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Ekstrakt:

Mange nordmenn arbeider pa kontor, og en kontorarbeidsplass vil vere i stadig utvikling. Dette kan fare til at
lokalene man leier ikke lenger tilfredsstiller de behov bedriften har, slik at en flytteprosess utlgses. Oppgaven ser
naermere pa hva som er vanlige arsaker til flytting, hvilke kriterier som vektlegges i sk etter nye lokaler, samt
hvorfor bedriftene tilslutt velger som man gjar.

For & besvare dette er det gjennomgatt litteratur og tidligere arbeid pa feltet, samt at det er gjennomfart en kvalitativ
undersgkelse med intervju av eksperter og leietakere. Utvalget leietakere er begrenset til sma og mellomstore
bedrifter som leier lokaler i Norge.

Sammenligning av litteratur og undersgkelse viser at det er samsvar mellom hvilke kriterier som bgr vektlegges, og
de kriterier som faktisk vektlegges i en slik beslutningsprosess. Blant de viktigste kriterier finner man de som
pavirker bedriftens omdgmme, samt de som gir et bilde av lokalets tilpasningsdyktighet. Videre er forhold som sier
noe om transportsituasjonen til lokalet sentralt, og serlig nerhet til offentlig kommunikasjon.

Med bakgrunn i dette, er det utarbeidet et beslutningsstatteverktay, som skal kunne hjelpe bedrifter i en
flytteprosess med & finne det lokalet som er riktig for seg. Lokalet skal bade tilfredsstille dagens krav, men ogsa
kunne vere fleksibelt for fremtidige endringer.
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FORORD

Dette er den avsluttende oppgaven i studieprogrammet master i eiendomsutvikling og
forvaltning ved NTNU i Trondheim. Studiet startet opp hgsten 2010, og det har veert en sveert
nyttig og interessant leeringsprosess gjennom de siste tre arene. For dette gnsker jeg a takke
dyktige foredragsholdere, men ikke minst mine medstudenter, som i stor grad har bidratt til

levende diskusjoner og mye moro pa samlinger i de ulike emnene.

Arbeidet med denne masteroppgaven startet pa varen i 2012, og har pagatt jevnlig frem til
innlevering na, et drgyt ar senere. Det ble tidlig tatt en beslutning pa a finne et emne som var
relatert til mitt daglige arbeid som naringsmegler, for a skape den entusiasme og interesse
som ble ansett som ngdvendig for a fa et godt resultat. Dette stettes ogsa av Fellows og Liu
(2008). A kunne bruke kollegaer rundt seg, som ogsa er kjent med temaet, spilte en rolle for
hvilket tema som ble valgt. Med bakgrunn i dette valgte jeg & skrive en oppgave rundt
bedrifters kriterier ved valg av kontorlokaler. Jeg ma si at jeg er tilfreds bade med
gjennomfgringen av oppgaven, samt med det endelige resultater slik det foreligger.

@nsker a rette en takk til min arbeidsgiver, EiendomsMegler 1 Midt-Norge AS, for at jeg har
fatt tilstrekkelig med tid og ressurser til & gjennomfare oppgaven som gnsket, samt til veileder
Siri Blakstad for gode rad og innspill underveis. Tilslutt gnsker jeg ogsa a takke de personer
som har stilt opp til intervjuer i oppgavens undersgkelse, samt Lars Berger, Ragnar Eggen og

Jan Lutterloh for deltakelse i ekspertpanel.

Trondheim, 14.06.2013

Kristian Hogstad Lund




SAMMENDRAG

En organisasjon utvikler seg over tid, noe som farer til at det utlgses nye eller endrede krav til
kontorarbeidsplassen og kontorlokalene. Utviklingen er at det ofte er fokus pa tema som
fleksibilitet, samarbeid og kunnskapsdeling. Slike endringer hos en bedrift, kan fra tid til
annen fare til at de kontorlokaler man leier ikke tilfredsstiller de nye krav organisasjonen har,
slik at en flytteprosess utlgses. Oppgaven ser nermere pa hvilke kriterier bedrifter i denne
situasjonen vektlegger nar de vurderer flytting til nye kontorlokaler, og det viser seg at det
valg bedriften tar kan pavirke alt fra dens omdgmme til gkonomiske resultat. Det er derfor
viktig at bedriften kjenner de muligheter riktige lokaler kan gi, og finner lokaler som er

tilpasset kjernevirksomheten.

Problemstillingen er som falger: "Hvilke kriterier vektlegges nar bedrifter vurderer flytting av
sine kontorlokaler?”, og besvares ved a se til aktuell litteratur og tidligere arbeid innenfor
omradet, samt med gjennomfaring av en kvalitativ undersgkelse. Det er ulike steg i en
beslutningsprosess, og gjennomgatt litteratur viser disse. Prosessen begynner med at det kan
vaere ulike arsaker til et gnske om flytting, fer man ser nermere pa hvilke kriterier som bar
vektlegges, og basert pa disse gjgr man en vurdering av aktuelle alternativer for a finne det
som er mest egnet for seg. Undersgkelsen ble gjennomfart i to deler, med intervjuer av
henholdsvis eksperter og leietakere, fordelt pa ulike bransjer, starrelser og geografi, for a
skaffe en helhetsforstaelse av temaet. Utvalget er avgrenset til sma og mellomstore bedrifter

som leier kontorlokaler i Norge.

Resultatene fra undersgkelsen viser at den viktigste arsaken til at flytting vurderes er en
organisasjonsendring, samt at bedriften har behov for bedre effektivitet og fleksibilitet. Det er
sentralt at bedrifter leier lokaler som er egnet i dag, men som ogsa tar hgyde for fremtidige
endringer. De kriterier som vektlegges hayest i sgk etter nye lokaler er nerhet til offentlig
kommunikasjon og ventilasjon, mens det som var avgjgrende for bedriftenes valg var slik som
lokalets beliggenhet, hgyere grad av effektivitet, samt at man oppnadde en leiepris man var

tilfreds med.



Basert pa gjennomgatt litteratur og resultater fra undersgkelsen er det utarbeidet et
beslutningsstatteverktay, kalt MOVE, som skal kunne bista bedrifter i en flytteprosess med a
finne det beste alternativet for seg. Beslutningsstetteverktayet inneholder et eget
evalueringsverktgy som bestar av 25 valgkriterier, fordelt pa 8 kategorier og 3 grupper
(arealene, omgivelser og kontrakter). Hensikten er at man med utgangspunkt i egne gnsker
skal rangere hvor godt de ulike alternativer tilfredsstiller gnsket kvalitet, far man tilslutt ser
dette opp mot de kommersielle vilkar for & fatte en beslutning. Beslutningsstgtteverktayet er

gjennomgatt i et ekspertpanel.

Konklusjoner ved vurdering av likheter og avvik mellom litteratur og undersgkelsen, viser at
det er mye samsvar mellom hvilke kriterier som bgr vektlegges, og de kriterier bedriften
faktisk vektlegger i en sgkeprosess. Det fremgar at kriterier som gir utslag i lokalets
tilpasningsdyktighet, bedriftens omdgmme og som sier noe om transportsituasjonen er
viktige, samt at de fleste bedrifter heller har fokus pa & finne riktige lokaler enn & minimere

kostnadene.
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KAPITTEL1  INNLEDNING

1.1  Bakgrunn

Oppgaven studerer bedrifter som vurderer flytting av sine kontorlokaler. Det er aktuelt a se pa
hvilke kriterier som vektlegges ved valget mellom ulike alternativer. Oppgaven skal gi et bilde
av hvilke felles faktorer som vektlegges, og bruke dette til & utvikle og teste et verktgy for

beslutningsstatte.

Av alle nordmenn arbeider 65-70% med produksjon av tjenester, og for sveert mange av disse
innebaerer det a arbeide pa en kontorarbeidsplass (Blakstad og Hatling, 2007).
Kontorarbeidsplassen er i stadig endring, og man ser at utviklingen gar i retning av at det
tilrettelegges for stadig mer fleksibilitet, samarbeid og kunnskapsdeling (Blakstad og Hatling,
2007), blant annet ved bruk av mer apne landskaper. Dynamikken i en organisasjon gjar at det
pa noen tidspunkter blir naturlig a vurdere flytting til nye lokaler, etter hvert som eksisterende
bygning ikke kan tilfredsstille de nye krav organisasjonen har (Remgy, 2010). Forholdet
mellom organisasjonens behov (demand) og det bygget man leier lokaler i (supply), kan
kalles BUR: Building — User Relationship (Blakstad, 2001). A se naermere pa hva bedriftene
vektlegger ved vurdering av nye kontorlokaler er interessant, da man ser at dette er et valg
som kan pavirke alt fra bedriftens rekrutteringssituasjon, gkonomiske resultat og

ansattetilfredshet.

Valg av kontorlokaler er et strategisk valg (Blakstad og Hatling, 2007), og hvordan dette kan
brukes i dagens arbeidsmarked er gjengitt med to eksempler, henholdsvis hos Adresseavisen
(2013), hvor Direktoratet for Naturforvaltning i Trondheim nylig har flyttet til nye
kontorlokaler, og Wright (2012) hvor Red Bull fant nye kontorlokaler i Oslo. Direktoratet for
Naturforvaltning har flyttet til et nytt bygg pa Brattgrkaia i Trondheim. | arbeidet med a
tilpasse lokalene for egen organisasjon har man hatt et tett samarbeid med interigrarkitekt
over flere ar. Man gnsket et god arbeidsplass, men ogsa et sted som underbygger de ansatte
sin kreativitet. | fglge interigrarkitekten kan et kontorlandskap godt veere litt lekent, men det
skal tross alt farst og fremst jobbes der””. En morsom variant i dette tilfellet er at Direktoratet

for Naturforvaltning, for a fremheve sin virksomhet, har tatt med elementer fra naturen, med
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farger fra skog, fjell og fjord, inn i arealet. For Red Bull sin del var det viktig a finne et nytt
lokale som fremhevet deres identitet ’med et urbant actionimage og sterke personligheter
som Petter Northug jr. i sponsorstallen”. Riktig beliggenhet var sentralt, samt at lokalene
skulle ha god takhgyde, veere samlet pa et plan, og ikke minst skulle de ha en egen takterrasse.
Man landet pa en kontrakt ved Akerselva pa Griinerlgkka i Oslo, hvor de aktuelle lokaler skal

tilpasses Red Bull sin detaljerte kravspesifikasjon.

| dagens arbeidsliv med apenhet og serigsitet, er det antakelig & tro at de fleste store
beslutninger, herunder valg av nye kontorlokaler, fattes med bakgrunn i et forarbeid og god

dokumentasjon (Haynes og Nunnington, 2010).

Det er gjennomfert arbeid innenfor dette feltet av andre tidligere, dog med ulikheter hva
gjelder inngangsvinkel og formal. Noen eksempler er The Real Estate Norm (REN) som
presenteres av Baird et.al. (1996), som er et verktgy for & evaluere kontorlokaler og
kontorbygg. Videre har Haynes og Nunnington (2010) sett pa metoder som viser relasjonen
mellom byggets leveranse (supply) og organisasjonens behov (demand), hvor et avvik kan
utlgse en mulig flytteprosess. Remgy (2010) har gjennomfert en studie hun kaller "Office user
preferences”, hvor det fremheves 21 aktuelle kriterier for en bedrift som skal finne egnede
lokaler for sin virksomhet. Blakstad (2001) diskuterer ogsa sammenhengen mellom demand
og supply, og sier at nar dette avviket blir for stort utlgser det en beslutningsprosess hvor

bedriften star overfor et valg for hva man skal gjgre med sine arealbehov.

For & besvare de sparsmal som oppgaven stiller, er det brukt teori fra ulike felter innenfor
faget, for & wvurdere innhentet empiri. Den metoden som er benyttet har veert
forhandsintervjuer med aktgrer som er kategorisert som “eksperter” innenfor fagomradet,
bade for a kunne ga inn i temaet med et bedre grunnlag, samt for a ha et bedre utgangspunkt
for intervjuer med den starste utvalgte gruppen intervjuobjekter. Her er det benyttet leietakere
som nylig har vert i, eller fortsatt er i, prosesser hvor man har vurdert flytting til nye

kontorlokaler.



1.2 Formal og problemstilling

Ved a finne svaret pa problemstillingen og dens forskningsspgrsmal, kan det sies noe om
hvilke kriterier som bar vektlegges i en beslutningsprosess. Men det kan ogsa gi informasjon
som sier noe om hvilke kriterier som faktisk vektlegges. Dersom det kan belyses hvordan
bedriftene kan fa bedre nytte av sine kontorlokaler ved & bruke lokalene som et strategisk
virkemiddel, er det interessant a utvikle et beslutningsstatteverktay som kan vaere til hjelp for
bedrifter som vurderer flytting av sine kontorlokaler.

Problemstillingen er som falger:

’Hvilke kriterier vektlegges nar bedrifter vurderer flytting av kontorlokaler?”’

Det er fornuftig & formulere noen forskningsspgrsmal for & stgtte opp under problemstillingen
(Olsson, 2011). For & stgtte opp under problemstillingen er fglgende forskningsspgrsmal
definert:

1. Hvilke kriterier vektlegges ved vurdering av kontorlokaler?
2. Huvilke kriterier bar vektlegges ved vurdering av kontorlokaler?

3. Hvordan kan dette innga i et beslutningsstetteverktgy?

For & se pa hvordan dette kan inngd i et beslutningsstgtteverktay, utarbeides et slikt verktay,

bestaende av bade beslutningsstette og evaluering, og dette testes i et ekspertpanel.



1.3 Avgrensninger

For a fa et utvalg som kan sammenlignes, vil forskningen og oppgaven avgrenses til bedrifter
som leier lokaler. Dersom bedrifter som eier sine egne lokaler inkluderes, kan det bli andre
faktorer og forhold som pavirker prosessen og den beslutningen man tar. Det foreligger en
rapport fra Europakommisjonen ved de Kok etal. (2011) som “slar fast at sma og
mellomstore bedrifter (SMB) star for hele 85% av jobbskapingen i Europa™ (Innovasjon
Norge, 2012). At det er et sa tydelig fokus pa dette segmentet i Europa, statter bruken av dette

som grunnlag for utvalget. Den definisjonen som brukes om SMB er slik Tabell 1-1 viser:

Company category Employees Turnowver | or Balance sheet total
Medium-sized I < 250 . =E£30m = € 43 m

Smal I-=:5l'.] .1€1D"1 -ii€1|:|l'l'|

Micre =10 =€2m Z€£2m

(Tabell 1-1: Definisjon SMB)

De minste bedriftene innenfor segmentet er oppgitt til under 10 ansatte (”Micro”), noe som
vurderes smatt for a fa de mest relevante resultater. For a fa informasjon fra bedrifter med en
viss starrelse, tar oppgaven for seg bedrifter med mellom 10 og 250 ansatte. Det er ofte er
avdelinger i Norge, som er del av stgrre konsern, derfor er det tatt utgangspunkt i bedrifter
hvor den aktuelle avdelingen som vurderte flytting er innenfor ovennevnte stgrrelse. Tall for
omsetning og balanse blir med bakgrunn i ovennevnte ikke relevant a ta hensyn til, da det
sjelden foreligger avdelingsregnskap (men kun samlet omsetning for morselskap/ konsernet).

Utvalget er ogsa begrenset til bedrifter som er lokalisert i starre byer i Norge.

o

Bedriftens stgrrelse kan ha noe a si for hvordan beslutningsprosessen med valg av nye
kontorlokaler vil foregda (Haynes og Nunnington, 2010). Mens stgrre organisasjoner
sannsynligvis gjennomfgrer en god prosess med sammenligning av flere alternativer og et
godt begrunnet valg, vil mindre organisasjoner kunne ta sitt valg mer basert pa magefalelse og
mindre faktagrunnlag. Haynes og Nunnington (2010) trekker blant annet frem Kkjente
eksempler hvor bedriftens toppledelse (administrerende direktar eller styreleder) har gjort en

beslutning basert pa egne personlige preferanser.



1.4

Rapportens oppbygging

Oppgaven bygges opp gjennom faglgende kapitler:

2. Litteraturstudie.

3. Drefting og valg av forskningsstrategi og metode.

4. Forskningsaktiviteter, innhenting av empiri: Kvalitativ undersgkelse ved hjelp av

intervjuer for 8 komme frem til kriteriene.
5. Utvikle beslutningsstatteverktay og teste verktay i et ekspertpanel.

6. Drgfting og diskusjon.

7. Konklusjoner.

Kap. 2

Teori

Kap. 3

Metode

Kap. 4

Resultater

Kap. 5

Besl.statte
verktgy

Kap. 6

Drafting

Kap. 7

Konklusjoner




KAPITTEL2  TEORI
Kap. 2 Kap. 3 Kap. 4 Kap. 5 Kap. © Kap. 7
Teori Metode Resultater Besl.statte Drgfting Konklusjoner
verktgy

Teorikapittelet er strukturert i trad med rekkefaglgen i en beslutningsprosess, og viser de ulike

steg en leietaker gar gjennom.

Dette begynner med at en vurdering om flytting utlgses av en eller flere arsaker. Over en
tidsperiode vil en leietakers organisasjon ga gjennom endringer, noe som utlgser en endring i
dens behov for kontorlokaler. | slike prosesser kan det oppsta avvik mellom leietakerens
behov (demand) og arealene (supply), og er avviket stort nok kan en flytting til nye lokaler

veere lgsningen.

Leietakeren vil da vektlegge de kriterier som er viktige for seg, og her er et stikkord at
lokalene, som en stgttefunksjon, skal tilpasses kjernevirksomheten til bedriften. For a oppna
dette ma bedriften selv kjenne sine egne behov, og bruke flytteprosessen som det kraftfulle
verktgyet for organisasjonsutvikling det er. De kriterier som leietakeren ber vurdere er flere,
og kan pavirke virksomheten pa ulike mater. Bedrifter som forstar mulighetene som deres
lokaler kan gi dem, kan oppna et konkurransefortrinn overfor andre selskaper i samme

bransje.

Basert pa de kriterier leietakeren vektlegger, vil man gjere en vurdering av aktuelle
alternativer for a finne det som er mest egnet for sin virksomhet. | denne vurderingen kan det
benyttes et beslutningsstatteverktay for hjelp til a skaffe et godt grunnlag for den riktige
beslutningen. Utarbeidelse av et beslutningsstatteverktay gjennomgas i kapittel 5.

Aktuelle begreper og terminologi presenteres lgpende under de relevante avsnitt i
teorikapittelet.



2.1  Bakgrunn

Det er som nevnt under kapittel 1 slik at ulike bedrifter har forskjellige mater a handtere en
vurdering av kontorlokaler, samt eventuell flytteprosess, pa. Collins (2001) har over en femars
periode gjort undersgkelser av hva som kjennetegner bedrifter som utmerker seg som “great”,
og ikke bare ”good”. Her har man funnet noen fellesnevnere blant selskaper som har opplevd
stor suksess, hvor et av dem er a alltid sgke etter a ta beslutninger basert pa fakta. For a gjere
et valg basert pa fakta, vil bedriften matte gjare en god jobb med innhenting og bearbeiding
av informasjon, sett opp mot ens behov og krav. Selv om Collins (2001) snakker om mye mer
enn valg av kontorlokaler, vil det ogsa gjelde her, da man ved & basere sitt valg pa fakta, i
stedet for eksempelvis falelser, vil gke sannsynligheten for & ta den riktige beslutningen. A
fremskaffe konkrete, og gjerne kvantifiserbare, kriterier som grunnlag for en vurdering og
beslutning er viktig dersom beslutningen skal gjgres pa et riktig grunnlag (Haynes og
Nunnington, 2010).

Eley og Marmot (1995) stiller flere interessante spgrsmal, som omhandler oppgavens tema.
Vet du som leietaker hvor du skal lokalisere deg, og hvordan du skal bruke lokalene nar du
farst har flyttet dit? Hvordan vil fremtiden i bygget bli? Skal vi ha dpne lgsninger eller
cellekontor de neste arene? Kontorarbeidsplassen vil bli stadig viktigere, blant annet i bidrag
til et samfunns totale gkonomi. Da er det sentralt at disse arbeidsplassene er funksjonelle og
riktige for den enkelte virksomheten (Eley og Marmot, 1995). Dette gjelder bade den tiden
man bruker pa arbeid, men ogsa at arbeidsplassen og lokalene er del av hvert enkelt sin
identitet. Det medfglger ogsa vesentlige kostnader med vedlikehold, drift og utvikling av
disse bygningene (Eley og Marmot, 1995), men i denne oppgaven holdes fokus farst og

fremst mot brukerperspektivet.

En annen viktig problemstilling ved flytting av virksomhetens lokaler, som ogsa omtales av
Eley og Marmot (1995), dreier seg om at involverte i en flytteprosess ofte har sin egen agenda
og/ eller er bekymret for konsekvensene av en slik endring, og at man har for lite tid til & gjore
en grundig nok jobb i prosessen. Flytting er noe som skjer i tillegg til de vanlige
arbeidsoppgaver, og dermed prioriteres det kanskje ikke godt nok? Samtidig viser det seg at

bedrifter som bruker tid, og involverer de ansatte i en slik prosess, oppnar bedre resultater



(Arge og de Paoli, 2000), noe som understreker viktigheten av a gjgre sitt valg basert pa et

godt forarbeid.

Dersom man bruker en flytteprosess (eller starre ombygging) pa riktig mate, kan en slik
prosess vaere en meget god anledning til & gjennomfare gnskede endringer i organisasjonen.
Blakstad og Hatling (2007) og Haynes og Nunnington (2010) sier begge at dette er ”det mest
kraftfulle verktgyet for organisasjonsutvikling som finnes, dersom det brukes pa riktig mate””.

Basert pa gjennomgatt arbeid pa omradet fra fgr, og aktuell litteratur innenfor emnet, er det
her gjort et forsgk pa a strukturere informasjonen pa en mate som gjgr det mer oversiktlig.
Tanken er a vise rekkefalgen og de ulike steg i en beslutningsprosess med vurdering av nye

kontorlokaler, vist med Figur 2-1.

Vektlegge Sek i
Avwvik BUR kriterier markedet
Aktuelle Karakter
alternativer alternativer Beslutning

(Figur 2-1: Steg i beslutningsprosessen)



2.2 Arsaker til flytting
Blakstad og Hatling (2007) mener at flytte/ ombyggingsprosjekter ber innledes med et enkelt

spgrsmal: “Hvis nye (eller endrede) lokaler er svaret, hva er da spgrsmalet?” Man vet at en
endringsprosess, herunder flytting, ofte utlgser skepsis hos organisasjonen. Det er derfor
dokumentert at det er lurt & bade ha med seg den synlige organisasjonen (fysisk rom,
strategier, systemer, etc.) og den usynlige organisasjonen (kultur, hierarkier, status, etc.) i en
flytteprosess. Dette slik at man far med seg de prosesser som foregar ogsa i den usynlige
organisasjonen, da det gjerne er her ovennevnte skepsis finner sted (Blakstad og Hatling,
2007). En metode for & fa med seg de ansatte, er a involvere dem pa riktig mate i denne
beslutningsprosessen. Gjennom dette kan man si at der utforming av kontorlokalene er en del
av bedriftens strategi- og endringsprosesser, og de ansatte er involvert, oppnar man det beste
resultatet (Jensen, 2001).

A bedre relasjonen mellom brukerens etterspgrsel (demand) og utleier sin leveranse (supply)
er en viktig del av hvordan en bygning kan stgtte opp under brukerens organisasjon og behov
for arealer (McDougall et.al., 2002). Dette vil bedre tilfredsheten til brukerne, noe som ogsa
gir utleier muligheten for a oppna bedre resultater. Forholdet mellom demand og supply er av
Blakstad (2001) kalt for BUR: Building — User Relationship. Over en tidsperiode vil
brukerens organisasjon gjennomga endringer, og dermed vil deres behov ogsa endre seg. |
slike prosesser vil det etter hvert oppsta avvik mellom bygget, eller de aktuelle arealene, og de
nye/ oppdaterte behov brukeren har. Dersom avviket blir for stort, vil det pa et gitt tidspunkt
utlgse behov for tilpasninger (Blakstad, 2001). Fra brukerens perspektiv kan slike endringer
eksempelvis utlgse ombygging av dagens arealer, hvor begrepet om bygningens
tilpasningsdyktighet er sentralt, noe som beskrives senere. En annen endring, som omfatter
tema for denne oppgaven, kan veere flytting fra dagens arealer, og inn i andre arealer som
tilfredsstiller organisasjonens nye behov pa dette tidspunktet. Dersom en flytting velges, bar
bygningens tilpasningsdyktighet blant annet vaere et forhold som leietakeren vurderer, for & ha
trygghet rundt at valgt alternativ kan tilfredsstille fremtidige organisasjonsendringer
(Blakstad, 2001).



Muligens kan en bedre relasjon mellom demand og supply gi organisasjonen en hgyere
produktivitet (McDougall et.al., 2002). Nar en bedrift gjennomfarer en organisasjonsendring,
som i enkelte tilfeller medferer en flytteprosess eller ombygging av dagens kontorlokaler, har
man gjerne noen mal med dette. Malene kan dreie seg om lavere kostnader, men ogsa mal om
gkt lgnnsomhet (Arge og de Paoli, 2000). For & oppna gkt lgnnsomhet, er hgyere
produktivitet hos de ansatte et viktig parameter, som det dessverre er vanskelig & male. Arge
og de Paoli (2000) har dog forsgkt & se pa hvorvidt en endring av kontorlokaler gir bedre
produktivitet, og har da gjort dette fra et perspektiv hvor eksempelvis samarbeidsparteres syn
pa endringene er diskutert, samt de langsiktige resultater ved & benytte kontorutforming som
virkemiddel for & gke produktiviteten. Det viser seg at det ble vanskelig & oppna
kvantifiserbare mal pa produktivitet, men at man gjennom samtaler med bedriftenes ledelse,
mente at effekten hadde veert positiv. Med bakgrunn i ovennevnte kan det derfor hevdes at en
ny og riktig kontorlgsning gir bedre produktivitet (over tid), samt andre positive effekter
(eksempelvis bedre kommunikasjon, samhandling, image) for bedriften (Arge og de Paoli,

2000).

Kontorbygninger har tradisjonelt ofte ikke vert nok relatert til den virksomheten som skal
bruke lokalene (Worthington, 2006). Det hevdes i stedet at kynismen har radet i stor grad, noe
som har gitt bygg optimalisert med henblikk til & maksimere det gkonomiske resultatet og
arealenes fleksibilitet. Man kan si at byggets verdi i stor grad er avhengig av den nytte det
klarer a tiloy brukerne av det, og i hvilken grad bygget gir brukerne mulighet til a
gjennomfare sin kjernevirksomhet der pa en sa effektiv mate som mulig (Hansen et.al., 2011).
Begrepet strategisk arealforvaltning er av Haynes og Nunnington (2010) forklart som A
identifisere bedriften og dens organisatoriske behov for leie av kostnadseffektive lokaler”.
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2.3 Vektlegge kriterier for sgk

Nar organisasjonen skal definere sine behov i starten av en beslutningsprosess (demand), er
det sentralt at man definerer de mal man har for prosessen, og tydeliggjer hvilke effekter en
eventuell flytting skal ha (van Meel et.al., 2010). Man ma avklare behovet for nye lokaler og
hvilke fordeler disse skal tilby i forhold til det man ikke er forngyd med i dag. Videre vil det
veere riktig a se inn i spakulen for & anta fremtidige organisasjonsendringer, og sgrge for at de
nye lokalene kan tilfredsstille disse pa en god mate. Noen sentrale eksempler pa mal som kan

defineres i dette stadiet av prosessen, er i fglge van Meel et.al. (2010):

o A oke medarbeidernes og bedriftens effektivitet og produktivitet.
e A redusere kostnader.

e Gi bedriften bedre fleksibilitet for fremtidige endringer.

e Bedre samhandling mellom avdelinger i organisasjonen.

e Stgtte oppunder bedriftens kultur, bade innad og utad.

e Stimulere til samarbeid og kreativitet.

e Tiltrekke nye medarbeidere og holde pa de eksisterende.

e Forsterke eller endre bedriftens image.

e Bli mer miljgvennlig.

Det finnes definisjoner pa begrepene kontor og kriterium, som henholdsvis er: “A room, set of
rooms or building used as a place of business, especially for administrative work™, og “A

standard or principle by which something is judged.” (Crowther et.al., 1995).

2.3.1. Facilities management:

Facilites management (FM) defineres som: ’Integrasjon av prosesser i en organisasjon for &
opprettholde og utvikle avtalte tjenester som stetter og forbedrer -effektiviteten til
organisasjonens primare aktiviteter.” (Standard Norge, 2007). Det norske uttrykket for

Facilities Management er Fasilitetsstyring, men i det videre benyttes begrepet FM.
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Standard Norge (2007) sin forklaring omkring FM gir en god forklaring av prosessene slik at
det er enklere a forsta begrepet. FM skal veere tilpasset organisasjonens overordnede mal og
strategier, og underbygge kjernevirksomhetens mulighet for & na disse malene. Styringen av
FM skjer pa de tre nivaene: strategisk, taktisk og operativt. P4 det strategiske niva er man
opptatt av a na bedriftens mal pa lang sikt, pa det taktiske niva skal de strategiske mal
iverksettes pa middels lang sikt, mens pa det operative niva skal det etterspurte miljg for

sluttbrukerne skapes.

For a forsta hva FM er, ma man vurdere hva som er bedriftens kjernevirksomhet (Blakstad og
Sebge, 2009). Kjernevirksomhet beskrives som En bedrifts eller institusjons
primeraktivitet.” (Bjerberg et.al., 2008). Organisasjonens stattefunksjoner skal levere statte
til kjernevirksomheten slik at den kan na sine mal pa best mulige mate (Atkin og Brooks,
2009). Stattefunksjoner beskrives som ”’Aktiviteter som bygger opp under en bedrifts eller

institusjons kjernevirksomhet™ (Bjarberg et.al., 2008).

Nar en bedrift skal utvikle sin FM-strategi, vil arbeidet avhenge av hvilken rolle bedriften har.
Blakstad og Sabge (2009) viser til NOU 2004:22 som i Figur 2-2 skiller mellom tre roller:
Eier, forvalter og bruker.

STRATEGISK NIVA

/ Kjernevirksomhet ™, TAKTISK NWE’-

| : by
styring | Torvalifing t
[k omoilek ;afH Bk} i gl g
y e |-rrﬁ.\r.-:.r
s s,
4 EN =

St og teni®E ol brukeme

OPERATIVT NIVA

(Figur 2-2: Roller i eiendomsforvaltning)
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Eier, bruker og forvalter vil ha forskjellige mal for hva man skal oppna og hva som skal
leveres nar det kommer til eiendommen. Brukergruppen vil i mange tilfeller vaere leietaker,
eller leietakere, i eiendommen. De vil ha drivkrefter som for eksempel & ha et bygg som er
tilpasset sin virksomhet, a leie mest mulig til lavest mulig kostnad og fa god kvalitet i denne
prisen (Rohn, 2010). Forvalter er gjerne leid inn av eier for & drifte og vedlikeholde
eiendommen i starre eller mindre grad, og har mal om hgyest mulig kundetilfredshet, bade fra
eier og leietaker. Videre vil forvalter jobbe for & kunne levere konkurransedyktige tjenester til
konkurransedyktige betingelser (Rohn,2010). Sammenhengen mellom de ulike aktarene
(rollene) i eiendomsforvaltning tas ogsa opp av Kishk et.al. (2005), som blant annet trekker
frem viktigheten av a identifisere brukerens behov for & oppna gode resultater. Det er en
utfordring at disse ulike gruppene ikke snakker samme sprak og kan ha ulike malsetninger
(Baird et.al., 1996).

Eiendomsutvalget i NOU 2004:22 definerer god eiendomsforvaltning som: ... & gi brukerne
gode og effektive bygninger til lavest mulig kostnad™ (Valen et.al., 2011). For a tilfredsstille
behovet i hgyest mulig grad, er det en forutsetning at kjernevirksomheten selv kjenner sine

egne behov i detalj.

| denne oppgaven vil i de fleste tilfeller leietakerne og brukerne representere
kjernevirksomheten. Dermed ma leietakerne gjere en grundig jobb i prosessen rundt
vurdering av nye kontorlokaler, for & sikre at resultatet blir best mulig i samarbeid med

stattefunksjonene, herunder utleier (eier) og forvalter.
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Feliss drift sic.
Innvendig wadlikehold
Unwandig wadlikehold
atc.

(Figur 2-3: Sammenhengen mellom virksomhetens kjerneprosesser og de ulike
stgttefunksjonene  hvor  bygningsvedlikeholdet bidrar til & stette opp under

kjernevirksomhetens hovedfilosofi og image (FM).)

Figur 2-3 ovenfor gir et bilde pa omfanget av FM, og viser sammenhengen mellom
kjernevirksomheten og de stgttefunksjoner som skal bidra til et godt resultat for brukerne.

2.3.2. Omdgmme:

Et kriteri som de fleste aktagrer er opptatt av, er beliggenhet. Man har gjennom flere ar blitt
fortalt at alt som spiller en rolle ved etablering er beliggenhet, beliggenhet og beliggenhet
(Eley og Marmot, 1995). Dog vil det vere individuelt for den enkelte leietaker, hva som
regnes for en god beliggenhet. Eley og Marmot (1995) er inne pa noen forhold som pavirker
hvor god en beliggenhet er, og som sagt vil vektingen av disse variere fra leietaker til
leietaker. Tilgjengelighet til arbeidsplassen, bade med offentlig kommunikasjon og egen
adkomst (bil, sykkel, gange) har de fleste et forhold til. Selskapets identitet har veert diskutert,
og her vil beliggenhet spille en rolle, blant annet i form av nerhet til andre selskaper,
eksponering mot allmennheten, og om lokalene ligger i “riktig strek”. | byer/ omrader hvor
rekrutteringssituasjonen er preget av konkurranse, vil ogsa beliggenhet spille en rolle (Vatne,
2005). Vatne (2005) mener ogsa at dette bade vil gjelde beliggenhet med hensyn til riktig
”image”, men ikke minst i forhold til tilgjengelighet, eksempelvis kjaretid med bil og avstand

til god offentlig kommunkasjon.
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En undersgkelse av Bowitz m.fl. fra 2004, her vist med Figur 2-4, gir et bilde av betydningen

for ulike bedrifter i Oslo, som svarer "viktig” pa ulike faktorer i et valg av lokasjon (Vatne,

2005). Nedenfor ser man at tilgjengelighet for personbil og offentlig kommunikasjon, pris,

narhet til kunder og omradets image, er forhold som vektlegges hgyt for de bedrifter som

ligger innenfor de omrader som ble undersgkt (Vatne, 2005).

Tilgjengelighet for personbil S
Pris
Fysisk naerhet til kunder

Tilgang til ledige lokaler

Omradets “image” av hensyn [
til kunder etc
Tilgjengelighet med
kollektivtransport
Tilgjengelighet fior |- —
godstransport jas

Reisetid for andre ansatte | mmm—

Reisetid for ledelsen | —

|
Tilgang til fellesfunksjoner |E—————

[kantine, resepsjon etc)

Fysisk neerhet til andre
bedrifter i samme bransje

1
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(Figur 2-4: Andel bedrifter som svarer viktig™ pa spgrsmalet om betydningen av hver faktor

for lokaliserings-valget. Etter omrade)

At man skaper en god arbeidsplass for sine naveerende og fremtidige medarbeidere, med hagy

tilfredshet er viktig (Dewulf et.al., 2000). Mange ansatte setter pris pa apne, innovative

lgsninger, med lyse farger og moderne interigr. Dette signaliserer profesjonalitet, og er noe

medarbeiderne gnsker a identifisere seg med. Pa den andre siden, er samtidig dette lgsninger

som flere ikke er tilfredse med, blant annet av hensyn til a kunne ha en privat sone og god nok
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konsentrasjon (Dewulf et.al., 2000). van der Voordt (2003) stiller ogsa de samme
spgrsmalene, og sier at i hvilken grad kontorlokalene pavirker ansattetilfredsheten varierer, og
trekker frem de samme faktorene som pavirker dette, eksempelvis behov for et privatliv pa

arbeidsplassen og konsentrasjon.

Et annet forhold som pavirker resultatet av en bedrift sine kontorlokaler, er hvorvidt man
klarer & skape gode sosiale omgivelser pa kontoret, noe som pavirker bade ansattetilfredsheten
og rekrutteringssituasjonen (Becker og Sims, 2001). A ha et godt miljg pé& arbeidsplassen er
viktig i denne sammenhengen, da det er pavist at de fleste arbeidstakere gnsker innom
kontoret flere ganger i uken, selv om arbeidet deres ogsa kunne veert gjort andre steder,
eksempelvis hjemmefra. Samarbeidet mellom ansatte gir bedre produktivitet, hgyere
effektivitet og motivasjon (Becker og Sims, 2001). Hva som gir gode sosiale omgivelser vil
igjen variere fra bedrift til bedrift og den enkeltes kultur, men ulik grad av apenhet, sosiale
soner for "mingling”, fellesfasiliteter og andre faktorer kan pavirke dette (Becker og Sims,
2001). Viktigheten av bedriftens lokaler i rekrutteringssituasjonen stettes ogsa av Remgy
(2010), som sier at hgyt utdannet arbeidskraft vil arbeide i urbane omrader med gode

servicefunksjoner, heller enn i tradisjonelle naringsparker.

At rekrutteringssituasjonen til en bedrift kan pavirkes av geografi og beliggenhet stgttes ogsa
av Sunnevag og Ekerhovd (2002). De nevner at de fleste store byene i Norge har et godt
servicetilbud, neerhet til offentlig kommunikasjon, nearhet til et godt kunnskaps- og
utdanningsmiljg, og andre relevante kriterier i wvurderingen av rekruttering og
arbeidsmarkedet. Dog pekes det samtidig pa at det vil veere lokale forskjeller, og hvilken
lokasjon som er riktig, vil veaere avhengig av hvilken bedrift man sper. Hva som er riktig for
den enkelte bedrift avhenger av blant annet av hvilket image man har og/ eller gnsker og

kostnader forbundet med ulike alternativer (de Vries et.al., 2008).

Det selskapet som klarer & forstd mulighetene som ligger i sine lokaler, og dermed skaffer de
riktige lokaler for sin virksomhet, vil ha et konkurransefortrinn i forhold til andre selskaper i
samme bransje (Eley og Marmot, 1995).

16



2.3.3. Tilpasningsdyktighet:

Tilpasningsdyktighet er av Blakstad (2001) definert som: ’Evnen til & tilpasse seg som en
falge indre eller ytre endringer™.

Tilpasningsdyktiget i et kontorbygg er ngdvendig for at bygningen skal kunne tilpasses til
brukeren (leietakeren) i1 g@nsket grad (Blakstad, 2001). Blakstad (2001) beskriver
tilpasningsdyktighet med hvordan man klarer & tilpasse seg endringer som skjer, kanskje

seerlig de endringer man ikke forutsa eller som var mer eller mindre planlagte.

Gjennom et leieforhold vil det ofte skje mindre endringer i arealene, etter hvert som
leietakerens organisasjon utvikler seg. Omfanget av endringene, ogsa kalt tilpasningene, vil
variere fra mindre lgpende endringer gjennom hele leieperioden og til sterre ombygginger
etter hvert som avviket mellom bygget og brukeren (BUR) har blitt for stort (Blakstad, 2001).
Verdien av hgy tilpasningsdyktighet vil komme til syne over tid, eksempelvis dersom en
leietaker vurderer flytting fra bygget, og eier kan matte sgke a leie ut arealene til andre. Da vil
BUR vaere sentralt fra begge parter, i og med at bygget skal forsgke a tilpasse seg leietakerens
behov, samtidig som det er noen gitte rammer ved bygget som leietakeren ma forholde seg til,
og ikke far endret (Blakstad, 2001). Dersom tilpasningsdyktigheten er god, vil
sannsynligheten for & beholde leietakeren for det farste kunne vaere hgyere, og for det andre
kan eiers sjanse for a finne nye brukere ved fraflytting ogsa vare god.

Hva som er den beste lgsningen av eksempelvis cellekontor og apne landskap, vil pavirkes av
den enkelte bedrift sine arbeidsmater, kultur og de arbeidsoppgaver som skal utfgres i
lokalene (Dewulf et.al, 2000), og kan gi betydning for tilfredsheten. Forhold som inneklima
og servicefunksjoner i bygget spiller ogsa en rolle for brukernes tilfredshet (van der Voordit,
2003). Nar det gjelder inneklima, er kontorarealenes ventilasjonssystem et viktig punkt. Det
anbefales at leietakerne har fokus pa a ha et ventilasjonsanlegg som er tilpasset sin
organisasjon i dag, men ogsa kunne handtere endringer slik som tilpasning fra cellekontor til

apent landskap eller motsatt (Laing et.al., 1998). Herunder nevnes at brukeren selv kan justere
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ventilasjon i trad med egne gnsker, at de er lettere 4 handtere i det daglige, og at de kan deles i

seksjoner avhengig av arealenes bruk til alt fra cellekontor, apent landskap og store mgterom.

De fleste bedrifter velger lokaler som “akkurat” passer dagens situasjon og organisasjon,
mens man kanskje burde sett etter noe som er mer varig (Dewulf et.al., 2000). Dette kan bade
dreie seg om arealenes fleksibilitet og/ eller om bygningen er sapass stor at det tilfredsstiller
eventuelle strategier for vekst i fremtiden. Hvordan man handterer en slik utfordring bar veere

en av de viktigste beslutningsfaktorer for dagens leietakere (Dewulf et.al., 2000).

Det er tre typer kontorarealer som er mest vanlig, kort fortalt enten med hgy grad av
cellekontor, kombinasjon av cellekontor og apent landskap, og utstrakt bruk av grupperom
(Worthington, 2006). Hvilke lgsninger som er mest populere varierer med ulike trender
gjennom arene (Dewulf et.al, 2000), og akkurat nd er man kanskje inne i en trend hvor
bedriftene gnsker mye apent landskap, samtidig som man ser at helt dpne arealer er litt pa vei
ut igjen. Generelt kan det se ut som hvilken Igsning man velger avhenger i stor grad av den
enkelte bedrift eller avdeling sin arbeidsdag, og at det ikke finnes et fasitsvar. Det ser likevel
ut som det er noen fellestrekk i det ovennevnte, og at man for & finne det riktige for seg, kan
veere lgnt med & involvere medarbeidere fra ulike deler av bedriften nar ens valgkriterier skal
utarbeides. Dette understottes ogsd av Arge og de Paoili (2000), som ser at

brukermedvirkning er helt sentralt i tilfeller hvor bedriften gnsker a skreddersy sine

kontorlokaler til kjernevirksomheten.

Det er en sammenheng mellom bedrifters ulike arbeidsmater, og hvilken kontorutforming
man ber velge (Arge og de Paoli, 2000). De har oppsummert arbeid innenfor omradet, og
basert pa dette utarbeidet Figur 2-5 som viser denne sammenhengen. Samtidig papekes det at
en bedrift kan ha ulike arbeidsmater pa tvers av bedriften, og at bildet derfor er mer komplekst
enn som sa (Arge og de Paoli, 2000).
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(Figur 2-5: Sammenheng mellom arbeidsmater og kontorlgsninger)

Det som kjennetegner bygg i Nord Europa er at de ofte er tilpasset brukernes behov, slik at
det finnes mange bygg som er “skreddersydd” for leietakerens behov, noe som gjerne er mer
kostbart enn alternativene (Worthington, 2006). Arsaken til dette er at leietakeren da mener
bygget vil skape verdi for seg selv, noe som forsvarer den gkte kostnaden. Dette er forhold
som stattes av Dewulf et.al. (2000), som ogsa trekker frem at sluttbrukeren har mer han skulle
sagt i var del av verden, enn hva som eksempelvis er tilfellet i USA. Prosessen med valg av
kontorlokaler er ofte mer demokratisk i Nord-Europa, og dermed far utvikleren mindre makt
enn hva som er tilfellet andre steder (Dewulf et.al., 2000). Nar man ser dette opp mot
diskusjonen rundt FM, og viktigheten av a tilpasse arealet til kjernevirksomhetens behov, kan

man kanskje si at dette er positivt for resultatet?

2.3.4. Kostnader:

For mange brukere ser man pa sine kontorlokaler kun som en ngdvendighet, men det vil veere
verdier a hente dersom bygningen er tilpasset kjernevirksomheten pa riktig mate (Dewulf
et.al., 2000). Et annet punkt som bar fortelle virksomhetene noe om viktigheten av dette, er
den kostnaden leie av lokaler pafarer bedriften. Ca. ¥ av arlige kostnader per medarbeider er
relatert til bedriftens kontorlokaler, i en administrativ arbeidsplass (Dewulf et.al., 2000).
Kostnader er noe "alle” bedrifter har et bevisst forhold til (McDougall et.al., 2002), og ved a
synliggjere starrelsen pa kostnadssiden sammen med mulighetene pa inntektssiden ved valg

av riktige lokaler, kan bedriftene se at det er verdt & bruke ressurser i prosessen med valg av

19



sine kontorlokaler. Dette er en pastand som ogsa nevnes av van der VVoordt (2003) som sier at
en bedrift sin ledelse ofte fokuserer pa & oppna bedre ytelse til en lavere pris enn far.
Kostnaden per person med kontorlokaler er vesentlig hgyere i Nord-Europa enn eksempelvis
USA (Dewulf et.al., 2000), og dermed bgr dette punktet veere enda mer sentralt her enn andre
steder.

A redusere kostnader forbundet med en bygning er et vesentlig punkt, b&de for den som eier
og forvalter en bygning, samt for brukeren av den (leietakeren), og er en faktor som pavirker
beslutningen (McDougall et.al., 2002). Det er i dette tilfellet snakk om bedriftens totale
kostnader ved et leieforhold, hvilket vil si at man heller vurderer kostnad per ansatt enn en
vurdering av pris per leid kvadratmeter, da alle bedrifter til syvende og sist males basert pa sitt
totale arsresultat (de Vries et.al., 2008). Hva som er riktig kostnadsniva, vil variere fra bransje
til bransje, og bedrift til bedrift. De ulike organisasjonene har sine gkonomiske marginer og ta

hensyn til, noe som betyr at betalingsevnen og —viljen varierer.
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2.4  Det dynamiske arbeidslivet

Arge og de Paoli (2000) gjengir en undersgkelse av Frank Duffy, som mener at man oppnar
de beste resultater nar bedriften lar arbeidsprosessene styre kontorutformingen. Dette betyr
ofte fleksible arbeidsplasser, hvor ansatte ikke har faste arbeidsplasser, men like gjerne jobber
hjemmefra, hos samarbeidspartnere, eller pa ulike prosjektrom (Arge og de Paoli, 2000).
Samtidig ma man huske pa at det ikke bare er fordeler med det som kalles en "fleksibel

arbeidsplass”, men at dette ogsa kan medfare noen ulemper (Arge og de Paoli, 2000).

En organisasjon vil gjennom en leieperiode veere mer dynamisk enn den bygningen man leier
lokaler i (Remgy, 2010). Worthington (2006) peker pa at arbeidsplassen er i utvikling,
eksempelvis ved at tidligere vanlige rutiner og menster forsvinner ved at arbeidstakere gjerne
er mye pa farten i lgpet av en arbeidsuke, man bor i en annen by enn man arbeider og andre
forhold som pavirker bade arbeids- og familielivet. Dette er med pa a gjere arbeidsplassen
mer kompleks, blant annet i spgrsmalet om hvordan tilbud om offentlig kommunikasjon skal

bedres nar reisemgnstret blir mer uforutsigbart (Worthington, 2006).

Worthington (2006) mener videre at bygg ma tilpasses de stadig endrede behov, som blant

annet kjennetegnes ved:

e Stadig mer mobile og “rotlgse” arbeidsmganster.

e @kt bruk av gruppearbeid (teamwork).

o Ulike areal for alternative arbeidsmater, for eksempel sosiale soner.
e Arbeidsoppgaver som ofte tilsier hgy arealutnyttelse.

e Mer og mer bruk av moderne teknologi.

Man antar at en fleksibel arbeidsplass bidrar til en mer berekraftig utvikling, siden en
fleksibel lgsning bedre kan sta imot organisatoriske endringer som vekst eller reduksjon, og at
man da kan bruke ferre ressurser pa a tilpasse seg de nye krav og gnsker (van der
Voordt,2003).
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Inntoget av stadig bedre og mer effektiv teknologi i arbeidsplassen har bidratt til & endre
maten man arbeider pa (Worthington, 2006). Ny teknologi kan fare til en hgyere grad av
kreativitet og flyt av ideer og informasjon, noe det er lett & si seg enig i hvis man ser pa
dagens bruk av kommunikasjon "overalt” ved hjelp av pc, Smartphone og nettbrett pa tradlgst
internett og mobilnett. Det kan ogsa stilles spgrsmal til om behovet for en fysisk, fast
kontorarbeidsplass etter hvert som utviklingen innenfor teknologi finner sted (Eley og
Marmot, 1995). Arene siden sistnevnte bok ble skrevet i 1995 har vist en formidabel
utvikling, og dette spgrsmalet er fortsatt relevant. Dog ser man at den fysiske
kontorarbeidsplassen “alltid” vil veere til stede, eksempelvis av behov for opplering, samtaler
og diskusjon og effektivt samarbeid. Men det er samtidig ingen tvil om at forutsetningene har
endret seg med ny teknologi, blant annet i form av heyere fleksibilitet, og at dette fortsatt vil

pavirke maten man arbeider pa (Worthington, 2006 og Eley og Marmot, 1995).

P& den andre siden mener van der Voordt (2003) at den teknologiske utviklingen er den
viktigste katalysatoren for utvikling av arbeidsplassen. Han mener det gjer de ansatte mer
fleksibel, og mindre avhengig av a veere pa en bestemt plass til en bestemt tid. Etter hvert som
arbeidsplassen fylles av stadig mer moderne teknologi, oppstar det ogsa mulige grunnlag for
feil, eksempelvis ved at internett kan falle ut eller at e-posten ikke virker. Dette er forhold
som ma rettes sa snart som mulig nar de oppstar (Dewulf et.al., 2000), da de kan vere en
kilde til irritasjon og misngye hos medarbeiderne, samtidig som det kan ga utover bedriftens

produktivitet dersom det forekommer over lengre tid eller for hyppig.

| tidligere litteratur finnes det eksempler hvor man har forsgkt a forutsi den teknologiske
utviklingen, og dennes pavirkning pa den fremtidige og moderne arbeidsplassen. Dersom man
ser pa Laing et.al. (1998) sine antakelser, kan man vel si at en del av utviklingen har kommet
enda lenger enn man trodde. Herunder har det de siste ar veert en seerlig utvikling rundt bruk
av telefon (Smartphone), som bidrar til gkt tilgjengelighet, ogsa for e-post og internett, nar og
hvor som helst (Haynes og Nunnington, 2010). Dette inneberer at alternativene ikke kun er

pa kontoret eller hjemme, men ogsa “alle andre” steder (sakalte "third places”).
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Basert pa ovennevnte kan man si at en bedrift som vurderer nye kontorlokaler bar ha fokus pa
hvilke teknologiske lgsninger den benytter, og ser de mulighetene som kan ligge i & bruke

riktig teknologi, for & oppna et best mulig resultat.

Tidligere var det vanlig at bedriftene selv eide sine egne lokaler og bygninger, mens
utviklingen de siste 30 ar har vert at naringseiendommer har blitt et interessant objekt for
kapitalplassering. Dette har gjort at markedet for naeringseiendom har blitt mer levende, og at
bransjen har blitt profesjonalisert (Vatne, 2005). A leie lokaler hos en profesjonell eier med
god forvaltning, kan veere et av punktene som pavirker brukerens (leietakerens) tilfredshet i

kontorlokalene, slik modellen om eier-bruker-forvalter under FM beskriver.

23



2.5  Vurdering aktuelle alternativer

Hvorvidt valget av kontorlokaler blir riktig, varierer av flere faktorer. Dog har Becker og
Steel (1995) gjort en undersgkelse som sier at resultatet i stor grad avhenger av den prosessen
som bedriften har gjort, bade med hensyn til valget og implementeringen i ettertid. De mener
at prosessen bgr styres av organisasjonens identitet og arbeidsprosesser, heller enn fokus pa
kostnader og konkrete Igsninger. Dette bar heller vere et resultat av farstnevnte, slik at man
oppnar lokaler som faktisk er riktige for bedriften (Becker og Steel, 1995).

Oppgavens intervjuobjekter er bedrifter med tilholdssted i de stgrste byene i Norge. Derfor er
det relevant a se til Vatne (2005) sin beskrivelse av naringslivet og dens utvikling i storbyene
i Norge, i all hovedsak Oslo, Bergen, Stavanger og Trondheim. Bedrifter i de enkelte byene
vil sannsynligvis mgte noen av de samme spgrsmal i valget av nye kontorlokaler, men
samtidig ogsa ulike utfordringer og problemstillinger. I arene for resultatene ble presentert i
2005, viste Osloregionen sterk vekst i noen sektorer og fremstar som det nasjonale
servicesenter, Stavanger vokser innenfor det industrielle og pa lik linje med Bergen og
Trondheim klarer man ikke & nyttiggjgre seg av mulighetene, blant annet ved at mange av de
som uteksamineres fra universitet og hgyskole flytter fra byen (Vatne, 2005).

Lokaliseringsmgnster i naeringslivet kan ses pa som i hvor stor grad summen av bedrifter i en
by realiserer sine lokaliseringsplaner (Vatne, 2005). Tradisjonell lokaliseringsteori skiller

mellom bedrifter som fokuserer pa a (Vatne, 2005):

1. minimere kostnader, bade til bygg, areal, transport og lignende, eller

2. maksimere inntekter, for eksempel ved lokalisering neert kundene eller med god
tilgjengelighet, eller

3. maksimere lgnnsomhet, ved at man veier kostnader og inntekter opp mot hverandre.

Sentrale kriterier for & vurdere en eiendom eller en bygning kan vere helsemessige forhold,
sikkerhet, komfort, energieffektivitet, grad av forvaltningsbehov, kostnader til drift og
vedlikehold, men ikke minst tilgjengelighet med offentlig kommunikasjon (Worthington,

2006). Brukere av kontorlokaler ma vurdere selskapets fremtidige behov, og med bakgrunn i
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svaret pa dette punktet, ber man velge lokaler eller bygninger som med starst mulig
sannsynlighet tilfredsstiller fremtidens endringer (Eley og Marmot, 1995).

2.5.1. The Real Estate Norm (REN):

The Real Estate Norm (REN) er en metode for a evaluere kontorlokaler og kontorbygg (Baird
et.al., 1996). Evalueringen skjer ved at de kriterier som vurderes og klassifiseres er forstaelige
for alle parter i evalueringen (Baird et.al., 1996), eksempelvis illustrert ved eier — bruker —
forvalter perspektivet. De kriterier som vurderes ma videre veere fysiske faktorer som kan
observeres. REN er bygd opp med to hovedkategorier, og presenterer fem underkategorier,
som flere ulike Kriterier igjen kan sorteres under. Disse to hovedkategoriene er Beliggenhet og
Bygningen. Videre kan de ulike kategorier deles opp i mindre, mer malbare parameter som
gjer det lettere @ sammenligne ulike alternativer. Tabell 2-2 nedenfor oppsummerer noen av
de kriteriene som presenteres, ogsa gjeres det samtidig oppmerksom pa at det finnes
ytterligere underkategorier, ned pa detaljniva for de ulike kriterier (Baird et.al., 1996).
Tabellen er hentet fra Remgy (2010).

Location Site Building
Surroundings Visual Flexibility
Accessibility Accessibility Main entrance
Facilities Parking Logistics
Public safety Extensibility / landscaping Communication
Potential new personnel Safety Technical state
Housing new personnel Obstructions Energy use
Soil pollution Security
Laws and rules Free height of floors
Prices Privacy of workplace
Interior climate
Sanitary

(Tabell 2-1: Location, plot and building factors as recognized by REN (1992))

Merk at kostnader ikke er en stor del av disse kriteriene, men at disse vil spille en rolle for

alle” bedrifter. Leieprisen gjenspeiler markedet for den aktuelle eiendommen og bygningen,
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men gir ikke ngdvendigvis et riktig bilde av det enkelte alternativ sine kvaliteter (Baird et.al.,
1996).

For en bedrift i en eventuell flytteprosess, er det sentralt at de krav man har tilfredsstilles av
den aktuelle eiendom og bygg man flytter til. Da kan et verktgy som REN veere til god hjelp
med & kategorisere de ulike kriterier og vektlegge disse ut fra bedriftens arbeidsmetoder og
kjernevirksomhet, slik at man er trygg pa at det tiloud man far og tilslutt velger a akseptere,
gir de lgsninger man behgver (Baird et.al., 1996). Verktgyet kan ogsa benyttes i selve
leieperioden, for & lgpende se i hvilken grad arealene tilfredsstiller dagens krav og endringer i
organisasjonen, og dermed ogsa kunne veare til hjelp i nye endrings- og/ eller
omorganiseringsprosesser, reforhandling av leieavtalen, og lignende uten at en flytting er
aktuelt (Baird et.al., 1996).

2.5.2. Tilbudet:

Noe som ogsa pavirker bedrifters valg, er det konkrete tilbudet i den aktuelle byen eller
omradet hvor man gnsker a vare (Vatne, 2005). Dersom tilbudet er godt vil bedriftens sjanse
for & finne et riktig areal vare bedre enn ved lavt tilbud. Hvorvidt tiloudet oppleves som godt
eller mindre godt, kan ogsa avhenge av bedriftens tidsperspektiv. Dersom man sgker arealer i
god tid far en eventuell flytting skal finne sted, kan tilbudet oppleves som bedre enn dersom
man har mindre tid. Dette henger ogsa sammen med det mer overordnede samfunns-
planleggingsperspektivet, eksempelvis i form av kommunenes arealplaner og

reguleringsplaner (Vatne, 2005).

Ved en gjennomgang av Vatne (2005) sine presentasjoner, ser man at storbyene har en del
fellestrekk hva gjelder hvor ulike bransjer er lokalisert i byen. Kort oppsummert i Tabell 2-1

ser det ut som "den nye gkonomiens” lokalisering skjer pa felgende overordnede mate:
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Kategori (’bransje™)

Lokalisering

Data Spredt i den enkelte byen.

FOU Ulikt fra by til by, men med noe som ligner "klynger”.
Handel Spredt i den enkelte byen — i bydeler.

Finans Sentralt i den enkelte byen/ klynger.

(Tabell 2-2: ’Den nye gkonomiens lokalisering)

Tilbudet av ledige kontorlokaler for henholdsvis Oslo og Trondheim var i april 2013 pa 7,0%

0g 5,8%, hvor en del av disse regnes som mindre kurante kontorlokaler for utleie (Akershus

Eiendom, 2013), slik ledighetskartene i Figur 2-6 viser.

Kontorledighet: 7,0 % i april 2013

(Figur 2-6: Ledighetskart Oslo og Trondheim)
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2.6  Beslutningsstgtteverktay

Modellen som ble presentert tidligere, REN, viser hvilke kriterier som bgr vere aktuelle for
en bedrift som vurderer flytting & ha med i prosessen. A benytte et slikt verktgy hvor man kan
fa strukturert beslutningsprosessen, og fatte et valg basert pa et godt grunnlag med
tilstrekkelig informasjon, kan vare av nytte for bedrifter i en mulig flytteprosess (Baird et.al.,
1996). En sammenligning av REN mot andre verktgy og modeller, viser at REN er serlig
godt egnet for & grovsortere alternativer i et sgk etter nye kontorarealer, samt for & lgpende ha
en oversikt over eksisterende arealer (Baird et.al., 1996). Den gir videre god statte til brukerne
av bygget, med andre ord leietakerne som er aktuelle i denne oppgaven. Flere ulike
valgkriterier kan sorteres under hver av de fem underkategoriene i REN (Baird et.al., 1996).
De ulike kriterier kan vektlegges ut fra hvor viktige de er for hver enkelt bedrift, for a i neste

omgang male hvor godt de ulike alternativ tilfredsstiller kriteriene.

2.6.1. Demand - supply:

Nar en bedrift har kommet dit hen at man gnsker & vurdere en flytting av sine kontorlokaler,
det veere seg ved utlgp av leiekontrakt, at avviket mellom demand og supply har blitt for stort,
eller andre forhold, ma man gjgre en beslutning. Hvordan denne beslutningsprosessen vil
forega, avhenger av bedriften og dens situasjon. En modell som viser ulike valg bedriften da

har, samt rekkefglgen i en slik prosess, finnes hos Blakstad (2001), se Figur 2-7:
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(Figur 2-7: Utfordringer for organisasjonen nar avviket i BUR blir for stort)

Kort oppsummert kan man si at behovet for en slik prosess kan utlgses av flere faktorer, hvor
den aktuelle modellen nevner mulige avvik i BUR. De valg bedriften da har, kan vere a
tilpasse dagens bygg eller a fraflytte denne og finne noe annet. Videre kan det vere en lgsning
a tilpasse sin organisasjon til bygningen, eksempelvis dersom det er lang tid igjen av
leiekontrakten, og budsjettet ikke tilsier en stor ombygging. Det kan ogsa vare et alternativ a

gjere endringer i de underliggende avtaler mellom partene for & se om det finnes lgsninger
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her. Tilslutt kan man i noen tilfeller ogsa bli nadt til a klare seg med det man har, frem til et

annet alternativ igjen blir mer aktuelt (Blakstad, 2001).

Forste steg i den videre beslutningen, er at organisasjonens nye behov ma avdekkes (Haynes

og Nunnington, 2010). Valg av kontorlokale er et strategisk valg, som vil pavirke bedriftens

mulighet til & n& sine mal. Dette er derfor et arbeid som ma tas like alvorlig som andre

ressurser bedriften har, noe som blant annet betyr at valget bgr forankres i bedriftens ledelse,

samtidig som det er viktig at de ansatte er delaktig for & unnga skepsis og motarbeidelse

(Haynes og Nunnington, 2010). En modell som ifglge Haynes og Nunnigton (2010) godt viser

relasjonen mellom demand og supply nar man er inne i en beslutningsprosess fremstilles slik:

2 © © @ L]

L]

Organizational and
business

DEMAND

Business direction and key
objeclives

Nature of operation and key
services

Organizational structure

e Budgets and funding

Headcount and departmental
breakdown

Key business adjacencies
Brand and identity
Technalogy requirements
Workstyle analysis
Policies and protocols

Building and
workplace

SUPPLY

Building and location appraisal

Effectiveness cf suppori
spaces

Building performance and
review

Space opportunities assessment

Current constraints and
furniture options

Review accessibility issues

Define tenure and cost analysis

I

{

Gather and interpret data, challenge assumptions. Identify and assess
options, test for future adaptability, explore and innovate, re-imagine and
re-define

U

REQUIREMENTS AND ASPIRATIONS

4

4

OPPORTUNITIES AND CONSTRAINTS

U

Optimum workplace strategy and solution(s)

(Figur 2-8: Demand and supply diagram)
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Videre gjengis beslutningsprosessen som Figur 2-8 viser med noe mer utfyllende
kommentarer, pA samme mate som hos Haynes og Nunnington (2010). Det presiseres at
Haynes og Nunnington (2010) ogsa presenterer konkrete verktgy for analyse av de ulike deler

i prosessen, samt mater a lede prosessen pa, men at dette vurderes til & veere pa siden av denne

oppgaven sitt tema, og dermed ikke gjengis i detalj her.

Demand

Supply

Business direction and key objectives

Building and location appraisal

Forankre bedriftens mal, strategier,
visjoner

Nature of operation and key services

Beliggenhet bade mht. mikro og makro.
Byggets kvaliteter og spesifikasjoner.

Effectiveness of support spaces

Forsta bedriftens kjernevirksomhet

Organizational structure

Innhold og effektivitet i fellesarealer.

Building performance and review

Optimal organisering for & na sine mal
0g stgtte strategien

Budgets and funding

Byggets effektivitet, planlgsning, etc.

Space opportunities assessment

Holde seg innenfor et gitt budsjett

Headcount and departemental breakdown

Muligheter for vekst/ reduksjon, samt
andre endringer. Tilpasningsdyktighet.

Current constraints and furniture options

Oversikt over antall ansatte pr avdeling og
totalt, samt behov for kontorplasser

Key business adjacencies

Begrensninger i bygget og alternativer
for mgblering. Tilpasningsdyktighet.

Review accessibility issues

Lage et naerhetsdiagram slik at riktige
avdelinger sitter naert hverandre

Brand and identity

Vurdere beliggenhet bade mht. makro
og mikro-perspektiv.

Define tenure and cost analysis

Lokaler skal veere i trdd med bedriftens
image

Technology requirements

Vurdere hvordan ny IT kan brukes i en
flytting

Workstyle analysis

Forsta arbeidsprosessene i bedriften

Policies and protocols

Utarbeide en "bruksanvisning" for hvordan
lokalene skal benyttes

Kostnader gjerne omregnet fra pris pr
kvm til pris pr ansatt/ &r

(Tabell 2-3: Eksempel pa *’sjekkliste” i en beslutningsprosess)

31



Under de ulike punktene i Tabell 2-3 ovenfor, er det flere mer detaljerte sparsmal som ma
stilles og besvares i prosessen, eksempelvis knyttet til hvordan lokalet skal fremsta og
hvordan man arbeider i den aktuelle bedriften (van Meel et.al.,, 2010). Dette kan veere
spgrsmal knyttet til alt fra geografisk beliggenhet, andelen av cellekontor og dpent landskap
og hvordan dette pa best mulig mate skal stette oppunder kjernevirksomheten (van Meel
et.al., 2010).

2.6.2. Office user preferences:

Siden en bedrift er i stadig endring, og er mer fleksibel enn den bygningen man leier lokaler i,
vil det fra tid til annen bli aktuelt & vurdere en flytting til nye lokaler (Remgy, 2010). Nar
disse bedriftene da kommer til det stadiet at man gnsker & vurdere en flytting av sine
kontorlokaler, vil det vere aktuelt & ta hensyn til ulike kriterier i sitt valg. Som statte i en slik
prosess kan man utarbeide et beslutningsstetteverktay, hvor bedriften ma ta stilling til et gitt
antall kriterier. | et studie som Remgy (2010) har gjennomfart, * Office user preferences”,

fremheves 21 aktuelle kriterier fordelt pa to kategorier. Disse kriteriene gjengis i Tabell 2-4

nedenfor.

Building characteristics Description / indicators Table 8 Fifteen

Bike parking Availability and capacity of bike parking facilities identified
Availability and level of facilities in the building; i.e. building

Building facilities restaurant, shops, bank, conference rooms and unit characteristics
facilities like pantries }

— - . to be studied,

Building period Year of completion ted

Car parking Availability, capacity and quality of car parking facilities S??f Deticall
The building’s comfort level defined by type and atphabericatly

Comfort operability of ventilation or air-conditioning, operable

windows, daylight, availability and type of sun shade

Quality of internal commaodities logistics and separation
from routing

Commodities logistic

Energy performance Energy costs/ m2 GLA

Aesthetics, recognisability of the building, entrance
visibility, quality and finish of the exterior

Aesthetics, size, spatiality and facility level of the
entrance, quality and finish of the interior

Distance between columns, removability of interior walls,
floor surface and flexibility of the ICT facilities

By signs, company logo on the facade, single tenancy or
own entrance

Quality of the internal routing, capacity and usability of

Exterior appearance

Interior appearance

Layout flexibility

User recognisability

Routing elevators and staircases

Security ﬁ:ﬁilabi“w and type of security facilities per building or
Space efficiency The realisable amount of workplaces per m2 GLA
Technical state E;:r}grchni(al state and maintenance level of exterior and
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Location characteristics Description / indicators Table 9
Defined by distance and travel time to nearest highway Indentifted

Accessibility by car

access Location
Accessibility by public  Defined by the proximity and frequency of public characteristics
transport transport services .

- - - — - to be studied,
Clustering Density of related and service organisations in the area sorted
Facilities The availability and level of facilities in the area, i.e. o

shops, restaurants alphabetically
Safety The social safety of the area at day and night time

Defined by location type, spatial quality, presence of
Status nuisances like wind, stench, noise, obsolescence or

vacancy

(Tabell 2-4: 21 vurderingskriterier ved valg av kontorlokaler)

| et beslutningsstatteverktay kan hver enkelt bedrift i en slik situasjon vektlegge kriteriene pa
ulik mate, avhengig av sine egne preferanser. Et eksempel kan veere bedriftens behov for
narhet til offentlig kommunikasjon, basert pa alt fra ansatte til kunders preferanse. Nar hvert
enkelt kriteri er vektlagt, kan man i neste steg sgke etter aktuelle lokaler i markedet, for & i
neste omgang gi de ulike alternativer karakterer for hvor godt kriteriene oppfylles (Remay,
2010). For a bruke det samme eksempelet som ovenfor kan vere slik at det settes en karakter
for kriteriet ’Neerhet til offentlig kommunikasjon™, og at dette settes ut fra gangavstand til
naermeste bussholdeplass og/ eller togstasjon, samt hvor ofte denne bussen (eller toget) gar.
Etter at en slik prosess er gjennomfart for alle kriterier, vil bedriften forhapentligvis sta igjen
med et resultat som viser hvilken lokasjon som tilfredsstiller sitt behov pa beste mate.

2.6.3. Sparebank 1 Midt-Norge:

Et eksempel pa en bedrift som har gjennomfart en beslutningsprosess som baserer seg pa
tankegangen presentert ovenfor, er SpareBank 1 Midt-Norge nar de tilbake i 2006 skulle
velge fremtidig lokalisering av bankens hovedkontor. Det ble nedsatt en prosjektgruppe som
skulle legge frem sitt arbeid overfor konsernledelsen, som var styringsgruppe i prosessen. Her
har Mjgen et.al. (2006) gjort en vurdering av dagens hovedkontor og tatt med seg de ansattes
vurdering i beslutningsgrunnlaget. Videre er bedriftens kjerneverdier tatt med, for a sikre at
alternativene tar hensyn til disse. Man har sagt at bygget er et virkemiddel for & oppna
organisasjonens malsettinger”, og de viktigste forhold i dette tilfellet ble vurdert til & veere 4;

’bringe de riktige folkene sammen, produksjon og deling av kunnskap og laring, fleksibilitet
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og bevegelse, koordinasjon, konsentrasjon og konfidensialitet, & bygge ned/ forsterke
hierarkiene, a tiltrekke seg/ beholde gode medarbeidere, samt symbol og image.” Etter en
begrunnelse for beliggenhet og utforming (herunder arealbehov), er det trukket frem 14
tomtealternativer for ny lokasjon. Disse ble sd sammenlignet mot et sett testkriterier som
Mjgen et.al. (2006) definerte til fglgende:

e Beliggenhet

e Tilgjengelighet
e Kapasitet

o Fleksibilitet

o Effektivitet og gkonomi

Slik det er beskrevet over, vurderte man i ferste omgang hvorvidt de 14 alternativer
tilfredsstiller kravene eller ikke. Pa bakgrunn av denne analysen ble det trukket ut et utvalg
med 4 alternativer, som gjenstod som aktuelle alternativer. Disse 4 ble gjenstand for en mer
grundig analyse, hvor Mjgen et.al. (2006) hadde vektlagt noen kvalitative kriterier (i prosent),

som ble malt opp mot hvor godt det enkelte alternativ kunne tilby dette (karakter fra 1 til 7).

Prosessen endte med at SpareBank 1 Midt-Norge valgte en lokasjon i Sgndre gate 4-10, og i
perioden fra slik beslutning helt frem til ferdigstillelse ble det lagt hgy vekt pa
brukermedvirkning, bade i organisasjons- og flytteprosjektene i bedriften. Undersgkelser i
etterkant av flytteprosessen viser til gode resultater, eksempelvis med hensyn il
ansattetilfredshet og heyere effektivitet og produktivitet blant de ansatte (Blakstad og
Andersen, 2013).
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KAPITTEL3 METODE

Kap. 2 Kap. 3 Kap. 4 Kap. 5 Kap. 6 Kap. 7
Teori Metode Resultater Besl.stgtte Drafting Konklusjoner
verktgy

Dette kapittelet har som hensikt & fremstille en oversikt over undersgkelsesprosessen. Det er
viktig for oppgaven at det fremgar hvordan det har vert jobbet og hvordan svarene har
kommet frem. Det vil videre argumenteres for hvorfor den aktuelle metoden ble valgt. |
etterkant av dette vil det vurderes om undersgkelsen er reliabel og valid, fer det til slutt
kommer noen kommentarer til egen undersgkelse. Metodekapittelet er i stor grad basert pa
informasjon og litteratur fra tidligere emner i studiet, og da seerlig AAR 6024 — Vitenskaplige
metoder, herunder forelesninger av Olsson (2012,1 og 2).

Etter en vurdering mellom kvalitativ metode og en triangulering ved kombinasjon av
kvalitativ og kvantitativ metode, ble det valgt & gjennomfare en kvalitativ metode i denne
oppgaven. Dette begrunnes med at oppgaven skal gi en helhetsforstaelse av temaet, heller enn
a fa et resultat som skal kunne generaliseres. Utvalget ble gjort fordelt pa to hovedkategorier,
henholdsvis “eksperter” og “leietakere”, fordelt pa ulike bransjer og geografi. Intervju med
ekspertene ble gjennomfart i forkant av intervju med leietakere. Det ble intervjuet 5 eksperter

og 16 leietakere, totalt 21 intervjuobjekter.

En naermere beskrivelse av hvordan datamaterialet har veert bearbeidet og strukturert, samt

presentasjon av resultater gjennomgas i kapittel 4.
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3.1 Ulike metoder

Metode kan deles i to hovedmetoder, kvantitativ og kvalitativ metode (Larsen, 2007).
Kvantitativ metode tar gjerne utgangspunkt i tall og noe som er malbart, og vil kunne gi fa
opplysninger om mange objekter. Dette er en metode som kan gi hgy grad av etterpravbarhet
(Olsson, 2011). Kvalitativ metode pa den andre siden fremskaffer mye muntlig og/ eller
tekstlig informasjon, men om feerre objekter. Ved bruk av en slik metode kan man skaffe seg
en helhetsforstaelse, og det er viktig & ha fokus pa relevans i metodebruken (Olsson, 2011).

Ved kvalitativ metode, vil det vaere mer utfordrende & fa etterprgvbarhet.

De to hovedmetodene har sine fordeler og ulemper. En kvantitativ metode har den fordelen at
man far data om mange objekter, og dersom undersgkelsen er gjort riktig kan funnene
generaliseres (Larsen, 2007). Videre kan data gi et godt utgangspunkt for videre analyse. Dog
gir en slik metode lite informasjon om hvert objekt, og dersom spgrsmalene da ikke er gode
nok, sa risikerer man a sitte igjen med et datamateriale som ikke er sa bra som det burde vaert
(Larsen, 2007). Nar det gjelder kvalitativ metode kan man ga mer i dybden, og stille
oppfalgingsspersmal til intervjuobjektet for a fa tilstrekkelig informasjon rundt hvert
spgrsmal/ punkt man gnsker a se narmere pa (Larsen, 2007). Ulempene ved kvalitativ metode
er forst at man da ikke kan generalisere, dersom det er en malsetning. Det kan ogsa oppleves
som vanskeligere & fa helt @rlige svar nar intervjuobjektet sitter ved samme bord som
forskeren, samt at analysearbeidet kan vare noe mer tidkrevende i og med at svarene ma
kategoriseres og struktureres pa en annen mate enn ved bruk av eksempelvis sparreskjema
(Larsen, 2007).

Et alternativ kan ogsa vere a kombinere bruk av kvantitative og kvalitative metoder i samme
undersgkelse, noe som kalles metodetriangulering (Larsen, 2007). Datamaterialet kan
innhentes pa ulike mater, og noen vanlige former for innsamling av informasjon er ifalge
Olsson (2011) felgende:

e Dokumentgjennomgang
e Bruk av eksisterende data fra systemer, rapporter og lignende

e Intervjuer med ngkkelpersoner
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e Deltakende observasjon
e Direkte observasjon/ maling
e Sparreundersgkelser

e Casestudier, som til dels er en kombinasjon av flere av tilneermingene ovenfor

Metoden velges ut fra hva som er best egnet til den spesifikke problemstilling. Valg av
metode vil ha konsekvenser for de data man far, og for undersgkelsens validitet og reliabilitet.
Hvorvidt forutsetninger for validitet og reliabilitet er ivaretatt i oppgaven vurderes senere,

men her presenteres kort en beskrivelse av begrepenes betydning.

Validitet sier noe om hvorvidt datamaterialet illustrerer kjernen i problemstillingen, eller
lettere sagt "om man maler de rette tingene™ (Olsson, 2011). For validitet kan det stilles
spgrsmal som: "Er den metoden som velges egnet til & belyse den problemstillingen man
gnsker & undersgke?” Reliabilitet er forbundet med etterprgvbarhet, og betyr at det er god
reliabilitet dersom man far samme resultat dersom undersgkelsen gjentas flere ganger
(Olsson, 2011). Det skal med andre ord ikke veere tvil om hva som skal males, og heller ikke
hvordan det skal males. Sparsmal som kan belyse reliabilitet er: "Kan den metoden som er

valgt pavirke de resultatene man vil komme fram til?”
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3.2  Valg av metode
Det er viktig & bruke nok tid pa problemstillingen (Halvorsen, 2008), og problemstillingen

kan ogsa pavirke hvilken metode som velges. | dette tilfellet begynte arbeidet med tema og
problemformulering i april 2012. Utover sommeren var denne gjenstand for tankevirksomhet
og justeringer sammen med veileder frem til endelig versjon var Klar til uttak av
masteroppgaven i september 2012. Det ble valgt en kort og presis problemstilling, formulert
som et spgrsmal, med tre tilhgrende forskningssparsmal, for & konkretisere i starre grad. Med
bakgrunn i den kvalitative metode som er valgt, er dette et vanlig valg (Larsen, 2007).
Problemstillingen sier ogsa noe om hvem som skal undersgkes (bedriftene), og hva som skal
undersgkes (kriterier ved flytting), noe som skal fremga av en problemstilling (Larsen, 2007).

Problemstillingen er ikke endret underveis i denne masteroppgaven.

Et hovedskille gar som nevnt ovenfor mellom kvantitative og kvalitative data, mens et annet
skille gar mellom & velge en induktiv eller hypotetisk-deduktiv tilnserming (Halvorsen, 2008).
| denne oppgaven er formalet a tilegne seg informasjon om beslutningsprosessen ved valg av
kontorlokaler, og hvilke kriterier som vektlegges. Malet er & ga i dybden, og fa en slags
helhetsforstaelse av dette temaet, og ikke a fa representative resultater som kan generaliseres
til befolkningen for evrig. Dette ligger nermere forklaringen av en induktiv tilngring enn
hypotetisk-deduktiv (Halvorsen, 2008), selv om Halvorsen (2008) ogsa sier at det ved
induktiv tilngering ofte ikke er utarbeidet en klar problemstilling i forkant, noe som var tilfellet
her. Ved en induktiv tilneerming velges gjerne kvalitative metoder (Halvorsen, 2008), og med
bakgrunn i oppgavens problemstilling er det mer relevant & benytte en kvalitativ metode enn

kvantitativ.

| prosessen med valg av metode, ble det ogsa vurdert & innlede med dybdeintervju med
“ekspertene”, hvoretter gvrig datamateriale kunne samles inn ved spgrreskjema fra et starre
utvalg leietakere. Dog ble dette alternativet valgt bort, da det var usikkerhet rundt hvilke data
som ville komme fra den kvantitative delen av metoden, og om disse ville kunne ga nok i
dybden. A finne et stort nok og relevant nok utvalg ved en slik metode ble ogsa vurdert som

noe usikkert.
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Slik det ble nevnt over, ble det valgt & gjennomfgre en kvalitativ metode i denne oppgaven.

Metoden kan deles i fire deler:

1. Litteraturstudie

Litteraturstudiet ble igangsatt umiddelbart etter at uttak av oppgaven ble gjort i september
2012, dog slik at det ogsa hadde vert gjort noen sgk i forkant av dette, blant annet i
forbindelse med prosjektoppgaven i emnet Vitenskaplige metoder. Litteraturstudiet varte frem
til februar 2013. Her ble det foretatt sgk pa egen hand, samt i samrad med veileder som hadde
gode innspill til riktig litteratur pa omradet. Videre er det ved gjennomgang av referanselister
i den litteraturen som ble funnet i “utgangspunktet”, ogsa funnet annen teori som har vist seg
enda mer relevant for oppgaven. | sgket ble tidligere emner i studiet gjennomgatt, og det ble
serlig funnet aktuell litteratur fra emnet AAR 6028 — Strategisk arealforvaltning. Som nevnt
ble det ogsa utlevert vesentlig teori fra veileder, som har vist seg nyttig i oppgaven. Blant
aktuelle sgkesteder pa internett, er i all hovedsak Google Scholar og BIBSYS benyttet, bade
for & finne referanser tilgjengelig pa nettet, men det ble ogsd funnet aktuelle bgker med
bakgrunn i dette. Et utvalg av de sgkeord som ble brukt er; workplace design’, *’facilities

management™, “real estate management” og office buildings”.

2. Ekspertintervju

Ekspertene har vert enten radgivere eller hatt lederstillinger i sine bedrifter, med daglig
arbeid innenfor det aktuelle fagomradet. Intervjuene er gjennomfart som semi-strukturerte
intervju (Fellows og Liu, 2008) , hvor det ble utarbeidet en intervjuguide som mal for
gjennomfgring av intervjuet, og for a sikre at relevante spgrsmal ble stilt. Dog apnet dette
samtidig for innspill fra intervjuobjektet gjennom hele seansen (toveis kommunikasjon), for &
veere sikker pa a fange opp de forhold som hadde pavirkning pa prosessen for hver enkelt
bedrift (Fellows og Liu, 2008). Ekspertintervju ble gjennomfart tidlig i prosessen, narmere
bestemt i oktober 2012. Parallelt ble litteraturstudiet igangsatt, slik det ble nevnt ovenfor. Mye
av dette arbeidet ble gjennomfart i forkant av leietakerintervjuer, for a veere tryggere pa
grunnlaget til disse intervjuene, og dermed kunne fa ut det gnsket informasjon fra intervjuene.

Dette blir ogsa trukket frem som viktig at Fellows og Liu (2008).
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3. Leietakerintervju

Intervju av leietakerne er ogsa gjennomfart som semi-strukturerte intervjuer, slik beskrevet
over. Det ble valgt & gjennomfare intervjuer av hvert enkelt intervjuobjekt (én og én) i stedet
for eksempelvis gruppeintervju. Dette er med bakgrunn i ulike forhold, eksempelvis hensynet
til anonymitet, praktiske utfordringer med a fa flere til & mates samtidig, samt at det ikke var
gnskelig at de kunne bli "farget” av hverandres innspill. Leietakerintervjuene ble gjennomfart
i januar og februar 2013, med unntak av ett som ble gjennomfart i oktober 2012.

Resultater fra henholdsvis ekspert- og leietakerintervju er av visuelle arsaker presentert og

fremstilt med tabeller og diagrammer under kapittel 4, men de er ikke statistisk behandlet.

4. Beslutningsstgtteverktgy

Med bakgrunn i litteraturstudiet og gjennomfaerte intervjuer ble det utarbeidet et
beslutningsstatteverktgy for slike prosesser med valg av kontorlokaler. Tanken var i
utgangspunktet at dette skulle testes i et konkret case, hvor en bedrift var inne i en
beslutningsprosess. Men dette viste seg a ikke bli aktuelt, badde med bakgrunn i
tidsperspektivet for utarbeidelse av denne oppgaven, men like mye fordi en slik
beslutningsprosess gjerne gar over flere maneder, noe som ogsa gav en utfordring for
tidsbruken. Det ble derfor valgt & heller teste dette verktoyet overfor et ekspertpanel,
bestdende av en naringsmegler (A), en analysesjef (B) og eiendomssjef (C). A har erfaring
bade som leietakers representant i sgk etter arealer, og som megler ved utleie av
kontorlokaler. B har bred erfaring innenfor fagomradet, og har god kjennskap til bade utleier-
og leietakersiden. C har lang erfaring fra utleiersiden, og arbeider primert med utleie og

forvaltning av leiekontrakter.

Deltakerne i  ekspertpanelet ble invitert til en felles gjennomgang av
beslutningsstatteverktayet. Informasjon ble presentert pa storskjerm, og forslaget til verktayet
ble gjennomgatt samtidig med at panelet kom med sine innspill og synspunkter. Etter
diskusjonen ble forslaget revidert til den utgaven som fremgar av denne oppgaven.

40



3.3  Utvalg av enheter

Nar det anvendes kvalitativ metode, kan man benytte ikke-sannsynlighetsutvelging (Larsen,
2007). Utvalget er foretatt ved en skjgnnsmessig utvelging, som vil si at forskeren selv velger
ut intervjuobjektene han mener er riktige for & belyse problemstillingen (Larsen, 2007).
Eksperter ble valgt ut med bakgrunn i & finne aktarer som arbeider med tematikken rundt
utleie og forvaltning av kontorlokaler til daglig. Disse ekspertene er fra ulike selskaper, som
driver ulik virksomhet innenfor neringseiendom, og da sarlig kontor. I denne oppgaven
bestar utvalget av leietakere utelukkende av bedrifter som leier lokaler, og som kategoriseres
som sma og mellomstore bedrifter, slik det ble definert under kapittel 1. Dog har det veert
fokus pa a finne et utvalg bestdende av bedrifter som har tilhold i ulike byer i Norge, samt at

bedriftene kommer fra forksjellige bransjer. Tabell 3-1 viser utvalget i denne oppgaven, og

falger her:

INTERVJU MED EKSPERTER INTERVJU MED LEIETAKERE

ID Kategori Intervju dato ID Bransje Intervju dato

El Sgkemegler 31.10.2012 L1 Eiendom. 08.10.2012

E2 Naeringsmegler 11.10.2012 L2 FOU/ marin. 24.01.2013

E3 Gardeier 08.10.2012 L3 Offentlig 24.01.2013

E4 Gardeier 09.10.2012 L4 Opplaering 24.01.2013

E5 Gardeier 12.10.2012 L5 Handel/ helse 06.02.2013
L6 Helse/ offentlig 28.02.2013
L7 Sikkerhet 12.02.2013
L8 Offentlig 20.02.2013
L9 Finans 25.01.2013
L10 Eiendom. 05.02.2013
L11 Revisjon 05.02.2013
L12 Helse 05.02.2013
L13 Advokat 25.01.2013
L14 Finans 20.02.2013
L15 Ingenigr 18.01.2013
L16 Offentlig 25.01.2013

(Tabell 3-1: Intervjuobjekter)
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3.4  Gjennomfgring intervjuer

Det ble benyttet en intervjuguide. Intervjuguiden er vedlagt oppgaven som vedlegg 1. En slik
intervjuform innebaerer at intervjuobjektene far stilt de samme spgrsmalene i samme
rekkefglge noe som gjar det lettere & kategorisere svarene (Larsen, 2007), men samtidig at det
apner for en toveis kommunikasjon, og anledning til & svare apent pa andre forhold som kan
veere av betydning for resultatene (Fellows og Liu, 2008). Dette er en metode som sikrer at de

riktige tema blir tatt opp, noe som virker positivt for god validitet (Larsen, 2007).

Intervjuene ble gjennomfart som en kombinasjon av telefonintervju og ved fysiske mater pa
intervjuobjektet sine kontorlokaler. Dette for at man skulle fele en “trygghet” i kjente
omgivelser, samt at det viste seg at dette var mest gjennomfarbart i en hektisk hverdag hos
intervjuobjektene. | forkant av hvert intervju fikk intervjuobjektene tilsendt en e-post med
informasjon om temaet som skulle diskuteres, forskerens bakgrunn for oppgaven, og en
presisering av deres anonymitet i undersgkelsen. Hvert intervju tok mellom 20 og 30 minutter
i seg selv, og det var kun forskeren som var tilstede som intervjuer. Det ble ikke brukt
bandopptaker underveis i intervjuene, men tatt notater fortlgpende direkte i intervjuguiden.
Opprinnelig inneholdt intervjuguiden en rangering av 20 ulike valgkriterier hvor hensikten var
at intervjuobjektet skulle rangere disse fra 1 til 20, etter som hvor viktige kriteriene var i deres
vurdering av kontorlokaler. Det viste seg at dette var vanskelig & rangere i praksis, slik at
denne listen heller fungerte som en “avkrysning”, hvor listen ble gjennomgatt tilslutt i
intervjuet, og satt kryss ved de kriterier som hadde veert viktigst for dem i prosessen, uten at

de ble rangert med tall.

Umiddelbart etter hvert enkelt intervju ble det satt av tid til gjennomgang og renskriving av de
notater som hadde veert gjort, for a sikre en riktig forstaelse av informasjonen, og for at minst

mulig skulle "ga i glemmeboka”.
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3.5  Validitet og reliabilitet i oppgavens forskning

Begrepene validitet og reliabilitet passer bedre for kvantitativ forskning enn kvalitativ, da de
henger sammen med at man i kvantitativ forskning i starre grad har bestemt seg for hva man
skal male pa forhand (Halvorsen, 2008). Det som er sentralt for & sikre validitet ved kvalitativ
forskning, som her, er at man er saklig og palitelig i bruk av sine metoder, og analyse av det
datamaterialet man far (Halvorsen, 2008). Her er informasjonen den enkelte respondent gir
sammenlignet med de gvrige respondenter i utvalget, samt at dette er sett opp mot

gjennomgatt teori pa omradet.

Man snakker ikke om generalisering, i den form at funnene kan overfares til befolkningen for
gvrig, men om resultatene er overfgrbare til andre situasjoner eller steder (Halvorsen, 2008). |
denne oppgaven kan det eksempelvis vurderes om resultatene kan overferes til a gjelde
bedrifter utenfor utvalget, blant annet bedrifter som leier sine lokaler i mindre byer, eller i
bedrifter som er stgrre eller mindre enn de utvalget omfatter. Basert pa antallet intervjuer i

denne undersgkelsen er det ikke gjort forsgk pa & generalisere de funn som ble gjort.

Der man ved kvantitativ forskning er opptatt av reliabilitet, er man ved kvalitativ metode mer
opptatt av forskningens konsistens (Halvorsen, 2008). Man sgker & unnga feilkilder, og
etterstreber at resultatene er troverdige og bekreftbare (Halvorsen, 2008). Avtale om
intervjuer ble gjort i god tid for selve intervjuet, og det virker som de enkelte intervjuobjekter
har satt av tid til intervjuet, og hatt tid til & gjennomfare dette pd en skikkelig mate.
Intervjuobjektene hos leietakerne har bestatt av personer som har vart sterkt delaktig, eller
ledet, siste slike beslutningsprosess hos leietakeren. Dette har i de fleste tilfeller enten veert
snakk om daglig leder eller avdelingsleder, og i noen fa tilfeller personer som ogsa har
eiendom som et felt man arbeider med til daglig (eksempelvis etableringssjef). Anonymitet
har ogsa vart presisert, bade i e-post og i intervjuets innledning. Det er ikke grunn til & tro at
de svar som har kommet inn ikke er basert pa rlighet og dermed gjenspeiler deres
virkelighet, selv om man ikke har noen garanti for at dette er tilfelle.
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3.6 Kritisk vurdering av gjennomfgringen

Ved a bruke en kvalitativ metode, kan man ta vurderinger under hele prosessen, slik at det kan
gjeres endringer underveis (Larsen, 2007). Man kan fa en prosess som bidrar til at man sitter
igjen med data av god kvalitet. De fleste respondentene var imgtekommende og interesserte i
temaene som ble tatt opp. De viste engasjement og tok selv initiativ til & ga inn pa nye tema.
Undersgkelsen ble gjennomfart pa en mate som er i trad med hva som var malet i forkant, og
arbeidet og intervjuene har gatt som gnsket, samt de resultater som har kommet ut av dette.

Dog er det gnskelig a stille noen sparsmal ved deler av undersgkelsen, sett i etterkant.

Larsen (2007) peker pa tre effekter som kan gi feilkilder ved bruk av kvalitativ metode,
henholdsvis intervjueffekt, sparsmalseffekt og kontektseffekt. Som nevnt ble det stort sett brukt
mellom 20 og 30 minutter per intervju, og pa denne tiden ble intervjuguiden gjennomgatt i sin
helhet, uten at det ble travelt pa slutten. Det ble ikke brukt bandopptaker, noe som hadde vart
positivt for & sikre all informasjon i etterkant, men for & kompensere for dette ble notater
renskrevet umiddelbart etter hvert intervju. Videre var forskeren alene som intervjuer, hvor
det i falge Larsen (2007) kan veare fornuftig a veere flere, blant annet slik at den ene da kan
konsentrere seg om hva som blir sagt, mens den andre tar notater. Muligens er det noen

potensielle oppfalgingssparsmal som ikke ble stilt pa grunn av dette.

Utvalget ble gjort etter skjgnnsmessig utvelging, noe som vurderes riktig i dette tilfellet, og
bestar av bedrifter med riktig starrelse og fra forskjellige bransjer. Noen av leietakerne var
avdelinger i sterre konsern, hvor det var den aktuelle avdelingen sin flytting som ble
undersgkt. Det har tidligere veert antydet at starre bedrifter er mer profesjonelle enn mindre
(Haynes og Nunnington, 2010), og muligens kan det faktum at avdelingen er del av et starre
konsern, gjgre at man er mer profesjonelle enn dersom man hadde vert et eget selskap pa
denne starrelsen. Det kunne ogsa veert en noe stgrre spredning geografisk, blant annet ogsa
med leietakere fra Bergen (i tillegg til Oslo, Trondheim og Stavanger), men det viste seg mer
utfordrende enn antatt a finne relevante intervjuobjekter herfra.

Testingen av beslutningsstatteverktayet skulle gjerne vart gjennomfart ved bruk i en konkret
case, men matte erstattes av et ekspertpanel pa grunn av tidsbruken.
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KAPITTEL4 RESULTATER
Kap. 2 Kap. 3 Kap. 4 Kap. 5 Kap. 6 Kap. 7
Teori Metode Resultater Besl.stgtie Drefting Konklusjoner
verktagy

| dette kapittelet presenteres resultatene fra undersgkelsen, hvor resultater fra ekspertintervju
gjennomgas farst, fulgt av leietakerintervju, fer bearbeidede resultater og sammenhenger

mellom de ovennevnte tas til slutt.

Det fremgar at ekspertene som er intervjuet har bred erfaring og bakgrunn fra fagomradet.
Ekspertene mener at en endring i organisasjonen er den vanligste arsaken til at leietakere
vurderer flytting, mens de tror at leieprisen og nerhet til offentlig kommunikasjon er de
kriteriene som vektlegges mest av leietakere under sgk. Man tror ogsa at leieprisen i stor grad

styrer det valget bedriftene tar.

Leietakerne er spredt pa ulike bransjer, med ulik sterrelse og med geografisk spredning i tre
av de starste byene i Norge. Den viktigste arsaken til at flytting av kontorlokaler ble vurdert,
var et gnske om hgyere effektivitet/ fleksibilitet, fulgt av et gnske om bedre kvalitet, at
leiekontrakten utlgp og samlokalisering. De kriterier som ble vektlagt mest i sgk var narhet til
offentlig kommunikasjon og ventilasjon. Det som styrte valget man tok var i stor grad
avhengig av lokalets beliggenhet, samt at man fikk hgyere effektivitet/ fleksibilitet, og
leieprisen var viktig for flere. Under evaluering av beslutningsprosessen var alle forngyde
med valget man hadde tatt, og de fleste hadde ikke noe a utsette pa prosessen som var

gjennomfart.

Eksperter og leietakere har likt syn pa viktigheten av flere arsaker til flytting og vektlegging
av kriterier i sgk, dog med noen avvik. Begge grupper mener eksempelvis at narhet til
offentlig kommunikasjon er sveert viktig. Det er totalt 25 kriterier som er med i vurderingen,
og disse er igjen fordelt pa 8 kategorier, som benyttes i det videre arbeid, blant annet i

utarbeidelsen av et beslutningsstetteverktay.
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4.1  Ekspertintervju

Det ble innledningsvis avholdt intervju med fem aktarer (personer) som er kategorisert som
akterer med god erfaring og faglig bakgrunn innenfor feltet oppgaven omhandler. De fem
ekspertene arbeidet med ulike deler av eiendomsbransjen, fra meglere til gardeiere. Videre var
de spredt i forskjellige deler av Norge, for & fange opp eventuelle ulikheter basert pa geografi.
Til sammen gir de et bilde av denne gruppens syn pa problemstillingen i denne oppgaven. For
a si noe om hvem disse ekspertene var, gir Tabell 4-1 nedenfor en oppsummering.

El E2 E3 E4 E5
Sgkemegler Neeringsmegler Gardeier Gardeier Gardeier
Geografisk omrade Osloregionen Osloregionen Trondheim Dstlandet og Stavanger Oslo og Trondheim

Ant. ansatte i bedriften

3 stk.

30 stk.

21 stk.

50 stk.

18 stk. i Trondheim (kontorsted)

Stilling intervjuobjekt

Daglig leder/ eier

Seniorradgiver utleie

Adm. direktar

Direktgr utleie og marked

Eiendomssjef

Arbeidsoppgaver

Markedsarbeid

Utleie kontorlokaler

Ledelse og marked

Nye/ eksisterende leietakere

Nye/ eksisterende leietakere

Erfaring i bransjen 27 ar 4 &r 15 ar 33 ar 18 ar

(Tabell 4-1: Beskrivelse av de fem eksperter)

Det er de arsaker som ble nevnt av to eller flere eksperter som er trukket frem av resultatene,
og intervjuobjektene kunne gi flere svar pa hvert sparsmal. Det synes ikke som det er szrlige
eller likheter geografisk plassering

forskjeller avhengig av hvilken bransje eller

intervjuobjektet har hatt ved besvarelsen av disse spgrsmalene.

4.1.1. Arsaker til flytting:

Ekspertene ble spurt om hva de mener er de viktigste arsaker til at bedrifter vurderer flytting
av sine kontorlokaler, og som Figur 4-1 under viser svarte fire av fem at en
organisasjonsendring er en utlgsende faktor. De gvrige arsaker som ble trukket frem var utlgp
av leiekontrakten, behov for mer areal, gnske om mer fleksibilitet og gnske om en bedre

beliggenhet.
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Hva mener du er de vanligste arsakene til at bedrifter vurderer flytting av sine
kontorlokaler?

Ant. svar

Organisasjon har Utlgp kontrakt Mer areal @kt fleksibilitet Beliggenhet
endret seg

(Figur 4-1: Hva mener du er de vanligste arsakene til at bedrifter vurderer flytting av sine

kontorlokaler?)

Et annet stikkord som dog ble nevnt av en gardeier her, var at “valg av gardeier er et
strategisk valg™, og viktigheten for en bedrift av a leie lokaler hos en profesjonell utleier eller

forvalter ble trukket frem av flere av ekspertene.

4.1.2. Vektlegge kriterier for sgk:

Intervjuguiden inneholdt en liste med 20 mulige valgkriterier, herunder en “annet” kolonne,
hvor ekspertene fortale hva de tror blir vektlagt mest hos SMB leietakere ved sgk etter nye
kontorlokaler. Her ble de atte viktigste kriterier fra hver av ekspertene tatt med (ikke rangert,
men krysset av), hvoretter disse svarene er gjengitt i Tabell 4-2. Tabellen er inndelt i tre

kategorier, med fglgende betydning:
Sveert viktig: Minst 4 av 5 har dette som et av de atte viktigste kriterier.
Viktig: 2 — 3 av 5 har dette som et av de atte viktigste kriterier.

Mindre viktig: 0 -1 av 5 har dette som et av de atte viktigste kriterier.

Den samme metoden, dog med tilpasset variasjon i kategoriene, er benyttet for a fremskaffe
resultater fra tilsvarende spgrsmal stilt til leietakerne, slik dette presenteres i kapittel 4.2.2.
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Mindre viktig Viktig Sveert viktig

(0 -1 svar) (2 - 3svar) (4 - 5 svar)
Arkitektur Arealeffektivitet (kvm pr ansatt) Leieprisen
Energibruk Fellesfasiliteter Neerhet til offentlig kommunikasjon
Intern kommunikasjon Flesibilitet
Potensial for vekst Lysforhold
Profilering/ eksponering  [Naerhet til fagmiljg/ samarbeidspartere/ kunder
Sikkerhet Neerhet til servicetilbud

Parkeringsmuligheter
Profesjonell utleier/ forvalter
Representativt
Tilgjengelighet med bil
Ventilasjon

(Tabell 4-2: Eksperters rangering av valgkriterier — hva tror du vektlegges mest hos

leietakerne?)

Av Tabell 4-2 fremkommer det at ekspertene trodde leiepris og nerhet til offentlig
kommunikasjon er de kriterier som vektlegges mest hos leietakerne (sveert viktig) i sek etter
kontorlokaler. Blant de viktige kriterier finnes noen som gjelder lokalenes kvalitet, slik som
lysforhold og ventilasjon, andre som gjelder lokalenes beliggenhet antas som viktige, her
nevnt med nerhet til fagmiljg/ samarbeidspartnere/ kunder, servicetilbud, tilgjengelighet med
bil og parkeringsmuligheter. Videre er kriterier som effektivitet, fellesfasiliteter i bygget, en

profesjonell utleier og om lokalet er representativt antatt som viktig for leietakerne.

4.1.3. Vurdering aktuelle alternativer:

Ved spgrsmal om hva som styrer det valget som bedriften tar, eller hvorfor man velger som
man gjer, mente flere av ekspertene at leieprisen er utslagsgivende. Det som ogsa ble nevnt av
flere er at mange sgker lettvinte lgsninger, eller med andre ord minste motstands vei som vil si
at de har fokus pa sine vanlige arbeidsoppgaver, og ikke bruker "ungdvendig” tid pa sgk etter
nye lokaler. Andre forhold som ble trukket frem er at lokalenes beliggenhet spiller en rolle,

samt at bedriften gnsker a finne lokaler som passer til dens image. Figur 4-2 viser dette.
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Hva tror du styrer det valget/ beslutningen bedriften tar
(hvorfor velger man som man gjer)?

Ant. svar

Leieprisen Minste motsands vei Beliggenhet Bedriftens image

(Figur 4-2: Hva tror du styrer det valget/ beslutningen bedriften tar?)

Andre uttalelser under dette sparsmalet, var eksempelvis at en mente ledelsen styrer det meste
selv, og at det i liten grad er en demokratisk prosess. At ledelsen selv styrer prosessen, mente
en gardeier av og til betyr at personlige falelser spiller en stor rolle, eksemplifisert med at
lederen gnsker lokaler nert sitt eget hjem. Med bakgrunn i at noen bedrifter gnsker minste
motstands vei var det en som mente at interne flyttinger i samme utleier sin portefglje ofte
forekommer, og at kjemien mellom utleier/ forvalter og leietaker er viktig. En motvekt til
minste motstands vei, er at en sa at de opplever mer og mer profesjonalitet nar bedrifter sgker
lokaler, og at de ofte har eksterne radgivere med seg i prosessen, eksempelvis sgkemegler og

interigrarkitekt.

Man ble videre spurt om hva de selv mener er de viktigste kriterier for sma og mellomstore
bedrifter (SMB) i en slik beslutningsprosess, og her trakk et flertall frem at bedriftene bar ha
fokus pa riktig beliggenhet for sin virksomhet, se Figur 4-3. Dette kan bade dreie seg om en
beliggenhet i samme omrade som i dag, eller en ny beliggenhet som gir bedriften andre
muligheter. At bedriften sgrger for a finne lokaler med riktig kvalitet er ogsa sentralt, og da
innenfor den beliggenhet (det omradet) som er aktuell for dem. Leieprisen ble ogsa nevnt her,

men den blir pa en mate et resultat av de to foran nevnte kriterier.
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Nevn det du mener er viktigste kriterier for SMB leietakere i beslutningsprosessen.

4

Ant. svar

Leiepris

Beliggenhet Kvalitet pa lokaler

(Figur 4-3: Nevn det du mener er de viktigste Kkriterier for SMB

beslutningsprosessen.)

leietakere
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4.2  Leietakerintervju

Pa samme mate som for ekspertene, ble intervju av leietakere innledet med noen bakgrunns-
og faktaspgrsmal, som danner grunnlaget for den farste del av presentasjonen av resultatene
fra leietakerintervjuene. Dette er informasjon som gir et bilde av hvilke ulike leietakere som

ble intervjuet, og hva som kjennetegner hvert intervjuobjekt (personen) bak informasjonen.

Under fremkommer det av Figur 4-4 hvordan leietakerne er fordelt pa ulike bransjer, andelen
av henholdsvis offentlige og private aktgrer, samt geografisk spredning. Bransjene er
kategorisert i trad med Standard for neeringsgruppering, slik de brukes hos Statistisk
Sentralbyra (SSB) (Regelhjelp, 2013).

Hvem er / hvilken virksomhet driver bedriften? Sortert etter bransje.

Offentlig
25 %

Privat
75 %

Hvor er intervjuobjektet sitt kontor lokalisert?

@ Trondheim
m Oslo
0O Flere steder

7 O Stavanger
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Hvem er / hvilken virksomhet driver bedriften? Sortert etter bransje.

@ J-Informasjon/ kommunikasjon
B K-Finansiering/ forsikring

0O L-Fast eiendom

0O O-Offentlig administrasjon

B A-Jordbru,skogbruk,fiske

@ P-Undervisning

| G-Varehandel

0O Q-Helse

m M-Faglig, vit., teknisk

m F-Bygg og anlegg

(Figur 4-4: Fordeling av intervjuobjekter — leietakere)

Det fremkommer av Figur 4-4 at tre av fire leietakere var bedrifter fra privat naringsliv, mens
den siste fjerdedelen var offentlige, herunder bade stat og kommune. De private leietakerne
var ogsa fordelt over ulike bransjer, og totalt representerte de 16 aktarene 10 ulike kategorier.
Det er verdt & merke seg at pa spgrsmal om geografi, sa menes det her hvor intervjuobjektet i
hovedsak har sin kontorplass. S& mange som 12 av 16 intervjuobjekter sa at selv om de har
kontor ’her”, sa drives deres virksomhet bade nasjonalt og for noen internasjonalt. Noen av
intervjuobjektene har ogsa vert delaktige i flytteprosesser andre steder i landet pa tidligere

tidspunkter.

Intervjuobjektene ble ogsa spurt om hvilken stilling eller posisjon de innehar i virksomheten,
og som Figur 4-5 viser innehar en stor andel (13 av 16) av disse lederstillinger i sine
respektive bedrifter. De fleste hadde lang erfaring i arbeidslivet, enten innenfor feltet og/ eller

i den aktuelle bedriften.
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Stilling intervjuobjekt

g 3 3
2]
= 2 2
Avdelings-/ Bendoms-/ Annet Radgiver Adm. direkter
regionsjef etableringssjef

(Figur 4-5: Stilling/ posisjon intervjuobjekt)

Pa spgrsmal om nar man sist var delaktig i en flytteprosess, ble det ogsa kontrollert om
intervjuobjektet selv hadde deltatt i prosessen, og her kom det frem at ti av dem hadde veert
delaktig i en flytteprosess de siste 12 maneder og tre stykker de siste 24 maneder. Videre
hadde én deltatt i flytteprosess tilbake i 2009, mens de siste to fortsatt var i prosess og ikke

hadde tatt en beslutning.

Utvalget bestar ogsa av virksomheter med ulik starrelse innenfor definisjonen av SMB. Figur
4-6 viser hvor mange av virksomhetene som er innenfor hver kategori pa henholdsvis 100
ansatte eller mer, 50-99 ansatte, 26-49 ansatte og feerre enn 25 ansatte. Blant noen av de
starste bedriftene var man inndelt i flere avdelinger (enheter), hvor det var den enkelte enhet

som er bakgrunn for den aktuelle flytteprosessen.
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Antall ansatte

Ant. svar

Over 100 stk. 50 - 99 stk. 26 - 49 stk. Feerre enn 25 stk.

(Figur 4-6: Antall ansatte)

Man ble ogsa spurt om hvor mange kvadratmeter kontor virksomheten leide i nye lokaler, slik

det fremkommer av Figur 4-7 under, hvor resultatene er kategorisert i fire kategorier for & gi

et mer oversiktlig bilde.

Hvor mange kvm (ca.) kontor leier dere per i dag?

Ant. svar

Over 2.000 kvm 1.500 - 1.999 kvm 1.000 - 1.499 kvm Under 1.000 kvm

(Figur 4-7: Hvor mange kvm kontor leier man per i dag?)
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Dersom de underliggende resultatene fra Figur 4-6 og 4-7 ses opp mot hverandre,
fremkommer et ngkkeltall som viser antall leid kvadratmeter per ansatt for den enkelte

virksomheten, her vist med Tabell 4-3.

Bransje Kvm/ ansatt

Bygg og anlegg 20,8
Faglig, vit., teknisk 32,0
Fast eiendom 22,7
Fast eiendom 16,7
Finansiering/ forsikring 42,9
Finansiering/ forsikring 18,6
Finansiering/ forsikring 21,4
Helse 27,7
Informasjon/ kommunikasjon 27,7
Informasjon/ kommunikasjon 52,0
Informasjon/ kommunikasjon 55,6
Jordbruk, skogbruk, fiske 25,0
Offentlig administrasjon 30,0
Offentlig administrasjon -
Undervisning 76,9
Varehandel 15,8
GJENNOMSNITT 22,9

(Tabell 4-3: Ngkkeltall kvm/ ansatt pr. leietaker for bedriftene)

De ngkkeltall som Tabell 4-3 viser, kan veare et bilde pa virksomhetens og leiearealenes
arealeffektivitet, men her vises ingen sammenheng mellom hvilken bransje man er i, og hvor
mange kvadratmeter per ansatt man benytter. Dog har vi noen typiske eksempler, slik som et
advokatkontor som har et hgyt antall kvadratmeter per ansatt (lite arealeffektivt), men
samtidig andre eksempler, som leietakere innenfor finans som har et lavt antall kvm per ansatt
(hay arealeffektivitet). Man kan si at begge disse er virksomheter som ’taler”” & unne seg
mindre arealeffektive lokaler med bakgrunn i god lennsomhet, men disse resultatene gir ikke
grunnlag til & si at “’slik er det”, da det som sagt ogsa er eksempler som viser det motsatte.

Det er heller ikke grunnlag for & si at det er forskjeller med bakgrunn i geografi.

4.2.1. Arsaker til flytting:

Leietakerne ble spurt om hva som var arsakene til at man gnsket og gjorde en vurdering av a
flytte sin virksomhet. Her kunne intervjuobjektene gi flere svar, og de resultater som er
gjengitt under viser de arsaker hvor to eller flere leietakere har svart det samme. Som
Figur 4-8 viser har flest svart at et gnske om hgyere effektivitet og bedre fleksibilitet var en

utlgsende arsak. Videre har flere svart at man gnsket bedre kvalitet pa sine lokaler, flere sa at
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et utlep av leiekontrakten var utlgsende, samt et gnske om bedre profilering/ eksponering/
image. Endringer i organisasjonen har ogsa blitt svart av flere, og her kunne nok bade
samlokalisering og et behov for mer areal ogsa vert innlemmet i samme kategori, men i Figur

4-8 nedenfor er disse altsa presentert hver for seg.

Hva var arsaken(e) til enske/ vurdering om a flytte?
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(Figur 4-8: Hva var arsakene til gnske/ vurdering om a flytte?)

Kategoriene ovenfor har blitt definert slik med bakgrunn i flere svar. Eksempler pa dette er at
under kategorien Effektivitet/ fleksibilitet varierte svarene fra slikt som "mer dpent landskap”,
"samles pa faerre plan” og "bedre intern kommunikasjon”, mens for Profilering/ eksponering/

image svarte man “mer synlig i bybildet” og lettere a finne for kunder”.

Resultatene i Figur 4-8 gir et inntrykk av at de fleste som vurderte flytting gnsket seg noe
bedre og lokaler som er mer effektive og egnet/ tilpasset sin virksomhet. Nar leiekontrakten
gar ut, brukte flere anledningen til & gjere et sgk blant andre tilbud, enten for a flytte eller for
a kontrollere status i dagens lokaler i forhold til andre alternativer, eksempelvis dersom

reforhandling av dagens kontrakt er gnskelig.

Det som er interessant a merke seg, er at verken beliggenhet eller kostnader/ leieprisen ble
nevnt blant arsakene til at man gnsket a flytte, men som det fremgar av Figur 4-9, er begge

disse viktige faktorer ved valg av nye kontorlokaler.
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4.2.2. Vektlegge kriterier for sgk:

Leietakerne ble, pd samme mate som eksperter, bedt om & gi en rangering av hvilke
valgkriterer man vektla mest i forbindelse med sgk etter nye lokaler for sin virksomhet.

Mindre viktig Viktig Sveert viktig
(0-5svar) (6 - 11 svar) (12 - 16 svar)
Arkitektur Arealeffektivitet Neerhet til offentlig kommunikasjon
Fellesfasiliteter Energibruk Ventilasjon
Neerhet til servicetilbud Fleksibilitet
Profilering/ eksponering Intern kommunikasjon
Representativt Leieprisen
Sikkerhet Lysforhold
Neerhet til fagmilja/ samarbeidspartnere/ kunder
Parkeringsmuligheter
Potensial for vekst
Profesjonell utleier/ forvalter
Tilgjengelighet med bil

(Tabell 4-4: Leietakeres rangering av valgkriterier)

Det fremgar av Tabell 4-4 at leietakerne vektla nerhet til offentlig kommunikasjon og god
ventilasjon som viktigst (sveert viktig) ved sgk etter nye kontorlokaler. Blant de viktige
kriterier finner vi forhold som gar pa lokalenes kvaliteter, slik som energibruk og lysforhold,
og flere punkter rundt arealenes utforming, med arealeffektivitet, fleksibilitet og potensial for
vekst. Eiendommens beliggenhet var viktig for leietakerne, representert med kriterier som
nerhet til fagmiljg/ samarbeidspartere/ kunder, parkeringsmuligheter og tilgjengelighet med
bil.

Av andre forhold som ble nevnt under rangeringen av kriterier, samt ved svar pa Annet-
kolonnen, trekkes det frem at noen sa at det var viktig for dem & samle virksomheten pa et
plan (en etasje) for & bedre den interne kommunikasjon i arealene. | tilpasning av nye lokaler
for bedriften, trakk noen frem viktigheten av a ha en fleksibel og serigs utleier, som forstod
deres behov slik at man oppnadde det man gnsket seg med nye lokaler. To intervjuobjekter
svarte at de hadde utviklet nye IT-systemer i flytteprosessen, som ble implementert i deres
nye lokaler. En bedrift nevnte ogsa at de var opptatt av hvilke andre leietakere som fantes i

bygget, og at disse ikke skulle ha feil image, eller darlig rykte i markedet.
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Noen nye kriterier ble ogsa nevnt av flere, slik som at universell utforming og oppfylling av
dagens HMS-krav faktisk var det viktigste nar de vurderte nye lokaler. Dette ble sagt av
intervjuobjekter som representerer bade offentlig og privat naringsliv. Videre svarte flere at
de gnsket & finne lokaler som gjorde rekrutteringssituasjonen lettere, samt at man fant nye

lokaler som gjorde det bedre for de navaerende ansatte & arbeide hos bedriften.

4.2.3. Vurdering aktuelle alternativer:

Det ble stilt sparsmal til hvilket alternativ som ble valgt, samt hvorfor dette alternativet ble
valgt, og her fremkommer det resultater som kan si noe om hvilke kriterier som legges til
grunn ved valg av kontorlokaler. Som tidligere er de svar som har blitt nevnt av to eller flere
intervjuobjekter de som blir presentert her. Slik Figur 4-9 viser, og slik det ble nevnt ovenfor,
var beliggenhet det som ble nevnt av flest intervjuobjekt, fordelt pa henholdsvis Ny og bedre
beliggenhet og Samme omrade/ beliggenhet. Herunder finnes ogsa kriterier som “gnske om
bedre profilering/ eksponering” og “stgtte opp under bedriftens image pa en bedre mate”.
Leieprisen var ogsa et kriteri som flere trakk frem som viktig i denne delen av prosessen. Her
finnes ogsa to kriterier som gir grunnlag for diskusjonen rundt ”Minste motstands vei”, med
totalt seks svar pa Intern flytting i utleiers portefglje og Reforhandling i dette tilfellet. For
gvrig var det fortsatt flere som svarte at man valgte det aktuelle lokalet fordi det kunne gi
virksomheten bedre effektivitet og fleksibilitet, samt fordi det nye lokalet kunne tilby en bedre
kvalitet. Det fremgar ogsa at noen mente det var et begrenset tiloud aktuelle lokaler nar man

var i beslutningsprosessen.

Hvis beslunting er tatt: Hvilket alternativ ble valgt og hvorfor?

Ant. svar
Ny og bedre
beliggenhet @
Hoayere effektivitet/
fleksibilitet o
Leieprisen ~
Samme omrade/
" IS
beliggenhet
Intern flytting i :I N
utleiers portefglie
Bedre kvalitet w
God
parkeringsdekning ~
Reforhandling
(ikke flytting) ~
Ikke optimalt pga
begrenset tilbud ~

(Figur 4-9: Huvilket alternativ ble valgt og hvorfor?)
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4.2.4. Evaluering av beslutningsprosessen:

| etterkant av en beslutning vil bedriften ha en oppfatning av hvorvidt flytteprosessen og
produktet, i dette tilfellet de nye lokalene, har innfridd deres forventninger og malsetninger.
Det er derfor stilt noen spersmal i denne forbindelse, for & se naermere pa i hvilken grad
intervjuobjektene er forngyd med det alternativ som ble valgt, og om det er noe som kunne

veert gjort annerledes for a bedre resultatet.

Lengden pa den nye leiekontrakten som ble inngatt kan si noe om bedriftens tidshorisont og
perspektiv for de nye lokalene, og som det ble nevnt i et av ekspertintervjuene sa kan en kort
leiekontrakt gi utfordringer med & bruke store kostnader i tilpasning av nye lokaler, siden
man har fa ar & avskrive dette over”. Det kan muligens bety at bedrifter som er villige til &
innga langsiktige leieavtaler kan gis bedre muligheter for a tilpasse lokalene til sin
virksomhet? Figur 4-10 viser at de fleste leietakere i utvalget hadde inngatt leiekontrakter pa
5 &r eller mindre, mens fem stykker hadde inngatt leiekontrakter p& mer enn 5 ar. En av
intervjuobjektene gnsket ikke opplyse om dette, mens de to som fortsatt sgkte etter arealer

ikke kunne oppgi et svar enda.

Hvor lenge lgper dagens leiekontrakt?

Ant. svar
N

1

[ 1]

Lenger enn 10 ar 6-10ar 0-5ar lkke opplyst

(Figur 4-10: Hvor lenge lgper dagens leiekontrakt?)

P& spersmalet om hvordan valget har tilfredsstilt de viktigste kriterier, er disse kategorisert i

tre deler, henholdsvis Svart forngyd, Forngyd og Mindre forngyd. Ogsa her er det to
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intervjuobjekter som ikke har kunne gi et svar, da de ikke har valgt et alternativ enda. Som
Figur 4-11 viser, var det ingen som svarte at de er Mindre forngyd, mens det er en relativt lik
spredning mellom Svert forngyd og Forngyd med henholdsvis atte og seks svar. Dette kan
tyde pa at bedriftene i stor grad har funnet alternativer og valgt et kontorlokale som er i trad

med de kriterier man har satt som viktige i sgke- og beslutningsprosessen.

Hvordan tifredsstiller valget dere tok de viktigste kriterier?

Ant. svar

0

Sveert forngyd Forngyd Mindre forngyd Ikke valgt enda

(Figur 4-11: Hvordan tilfredsstiller valget dere tok de viktigste kriterier?)

Arsaken til at bedriftene er sapass forngyde kan vere delt, men de aller fleste argumenterte
med positiv respons fra de ansatte, samt at deres samarbeidspartnere opplever at man har
flyttet til noe bedre. Her svarte flere at man tidligere hadde eldre lokaler uten moderne
ventilasjon, og at et bedre inneklima alene har en stor del av @ren for det gode resultatet.
Videre sa flere bedrifter at man gjennom mer moderne og innbydende lokaler, far positive
kommentarer fra besgkende hos dem (kunder, samarbeidspartnere, med flere), og at bedriftens

omdgmme har blitt styrket etter flyttingen.

Som en motvekt til sparsmalet stilt ovenfor, med de resultater Figur 4-11 viser, ble det stilt to
oppfalgingsspersmal som gar pa om det er noe som skulle vert gjort annerledes i prosessen,
samt om de hadde noe annet a tilfaye. Her fremgar det av Figur 4-12 at det flest svarte var at
det ikke var noe spesielt de skulle endret pa, sett i etterkant. Dog er det to som har svart at
tilbudet av riktige lokaler i markedet, var mer begrenset enn de trodde pa forhand, og at de i
ettertid gjerne skulle hatt bedre tid pa a finne seg noe mer egnet. Videre svarte to, henholdsvis

en fra privat og en fra offentlig naeringsliv, at de hadde tunge interne prosesser som gjorde at

60



man brukte lengre tid enn de strengt talt synes er ngdvendig. Fire bedrifter gav ogsa inntrykk
av at de skulle funnet lgsninger som gir dem bedre lokaler, fordelt med to svar hver pa Bedre

fleksibilitet og Bedre planlgsning.

Er det noe som skulle veert gjort annerledes?

3
>
2]
< 2 2 2 2
Ingenting spesielt Tilbudet var/er Tunge prosesser Bedre fleksibilitet Bedre planlgsning
begrenset ved inngéelse av

kontrakt

(Figur 4-12: Er det noe som skulle vart gjort annerledes?)

Det siste spgrsmalet som ble stilt for & fange opp eventuelt andre eller nye punkter fra
beslutningsprosessen, var om intervjuobjektet hadde noe a tilfaye prosessen. Her svarte de
fleste at de ikke hadde noe annet enn det som hadde blitt nevnt tidligere, mens noen nye

punkter fremkom, samt presiseringer av hva som hadde veert viktig for dem.

Blant de som flyttet internt i samme utleier sin portefglje fantes det bedrifter som hadde behov
for nye lokaler innenfor kort tid, men som hadde flere ar igjen av sin eksisterende
leiekontrakt. Da ble det sagt at man “egentlig matte finne noe i utleiers portefelje for & ha

anledning til & gjennomfare en flytteprosess™.

En annen arsak som ble nevnt som styrker argumentet om a begynne prosessen tidlig nok, var
at noen opplevde at beslutningsprosessen tar lang tid, pa grunn av tunge interne prosesser
hvor kontrakter skal godkjennes av konsernledelsen og lignende. Blant de som har veert ute i
god tid, var det flere som hadde hatt bistand fra sekemegler og interigrarkitekter. Svarene fra

disse bedriftene var at de er tilfreds med bistanden.
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4.3  Sammenligning av resultater

| det foregdende har resultater fra henholdsvis ekspertintervju og leietakerintervju blitt
gjennomgatt, mens det i resten av dette kapittelet vil ses narmere pa sammenligning av
ekspertenes og leietakernes svar. Det vil ogsa diskuteres sammenhenger mellom besvarelsen

pa de ulike spgrsmal fra leietakernes besvarelser.

4.3.1. Arsaker til flytting:

Ekspertene ble bedt om & svare pa hva de mente var de viktigste kriterier for leietakerne, mens
leietakerne selv ble bedt om & fortelle hva som var arsakene til gnske/ vurdering om a flytte.
Her er svarene fra disse to spgrsmalene sett opp mot hverandre, slik at sgylene i Figur 4-13
viser svarprosenten for hver av arsakene. Eksempelvis er Endring i organisasjon svart av 4 av
5 eksperter, som gir en svarprosent pa 80. Dette er gjort for & synliggjere ulikhetene i svar fra
de to gruppene pa en oversiktlig mate, og det presiseres at resultatene ikke er behandlet

statistisk.

I Leietakere m Eksperter

jllhli 1

Ant. svar

-
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(Figur 4-13: Sammenligning av viktigste arsaker til flytting — eksperter og leietakere.)

Av Figur 4-13 fremkommer det at et enske om hgyere effektivitet og fleksbilitet, samt bedre
kvalitet var en viktigere arsak til flytting enn ekspertene trodde. Dette gjelder ogsa

samlokalisering, som i flere tilfeller var arsaken til at en flytting ble vurdert, og kan vare et
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resultat av oppkjep, fusjoner og andre organisasjonsendringer. Og her er man inne pa den
arsaken ekspertene mente var viktigst, og det kan hende noen har tatt hgyde for
samlokalisering ndr man har svart Endring i organisasjon, mens leietakerne pa sin side har
veert mer spesifikke pa hvilken organisasjonsendring som har veert arsak til flytting. Dette kan
forklare noe av avviket mellom ekspertenes og leietakernes svar pa punktet Endring i
organisasjon. Ekspertene tror ogsa at beliggenheten ofte er en arsak til gnske om flytting, noe
som ikke er tilfellet hos de leietakere som ble intervjuet her. Dog har vi sett at beliggenheten

derimot var en viktig faktor nar valget om nye lokaler ble tatt.

Det er ogsa gjort en vurdering av om det finnes en sammenheng mellom antall ansatte i
bedriften, og hva som var arsakene til vurdering om a flytte. Figur 4-14 nedenfor viser
fordelingen, og her fremkommer andelen som har oppgitt det enkelte svar i hver av de fire

ulike intervallene.

@ Over 100 stk. @ 50 - 99 stk. O 26 - 49 stk. O Faerre enn 25 stk. ‘

Hayere effektivitet/ fleksibilitet _

Bedre kvalitet h

op ko

[ ]
Samlokalisering =
Endring i organisasjon

Pga. vekst (mer areal) ]

Profilering/ eksponering/ image

(Figur 4-14: Sammenheng antall ansatte — arsak til flytting.)

Figuren viser at det er en noksa jevn fordeling, tatt i betraktning det relativt lave antallet svar
per kategori i dette tilfellet. Dog fremkommer det at det er de minste bedriftene, opp til 50
ansatte, som i hovedsak svarte at et behov for mer areal og gnske om bedre profilering var en
arsak som utlgste gnske om flytting. Det kan kanskje ha en sammenheng med at disse leier
mindre arealer i antall kvadratmeter, og dermed er mer sarbare for vekst enn de som er flere

ansatte og leier starre lokaler?
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4.3.2. Vektlegge kriterier for sgk:

Tabell 4-5 sammenligner hva ekspertene trodde ble vektlagt mest hos leietakere pa sgk etter
kontorlokaler, sett opp mot hva leietakerne faktisk vektla med sine svar. Tabellen er inndelt
med tre fargekoder og +/-, hvor prinsippet er at gul markering angir at eksperter og leietakere
en enige om vektlegging, red markering (-) angir at kriteriet ikke var sa viktig for leietakerne
som eksperter trodde og grenn markering (+) angir at Kkriteriet var viktigere for leietakerne
enn eksperter trodde.

Enige Uenige Avvik
Leietakere |Eksperter |Leietakere/ Eksperter

Arkitektur Mindre viktig
Profilering/ eksponering Mindre viktig
Sikkerhet Mindre viktig
Arealeffektivitet Viktig
Fleksibilitet Viktig
Lysforhold Viktig
Neerhet til fagmiljg/ samarbeidspartnere/ kunder Viktig
Parkeringsmuligheter Viktig
Profesjonell utleier/ forvalter” Viktig
Tilgjengelighet med bil Viktig
Neerhet til offentlig kommunikasjon Sveert viktig
Fellesfasiliteter Mindre viktig |Viktig
Leieprisen Viktig Sveert viktig
Neerhet til servicetilbud Mindre viktig | Viktig
Representativt Mindre viktig |Viktig
Energibruk Viktig Mindre viktig
Intern kommunikasjon Viktig Mindre viktig
Potensial for vekst Viktig Mindre viktig
Ventilasjon Sveert viktig |Viktig

(Tabell 4-5: Sammenlignet vektlegging av kriterier)

Som Tabell 4-5 viser var man enige om at arkitektur, profilering/ eksponering og sikkerhet er
tre kriterier som ikke tillegges for mye vekt i en beslutningsprosess. Det betyr ikke
ngdvendigvis at man “’ikke vil ha det”, men at de gvrige Kriterier ble vurdert som viktigere.
Videre var man enige om at arealeffektivitet, fleksibilitet, lysforhold, nerhet til fagmiljg/
samarbeidspartnere/ kunder, parkeringsmuligheter, profesjonell utleier/ forvalter og
tilgjengelighet med bil er viktige. Dette er da kriterier som i de fleste tilfeller er med i
betraktningen nar en leietaker sgkte nye kontorlokaler. Man var ogsa enige om at nzrhet til
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offentlig kommunikasjon var sveert viktig, og at dette ble vurdert i minst 12 av tilfellene hvor

de aktuelle leietakerne sgkte etter nye lokaler.

Blant de kriterier som eksperter tror er viktigere for leietakerne enn de faktisk er, finnes
leieprisen. Dette kan veere et resultat av at ekspertene har opplevd at det ofte forhandles pa
leieprisen, men at det tross alt er viktigere for leietakerne & fa det rette lokalet enn at prisen
skal veere lavest mulig. Videre ser man at leietakerne ikke vektla fellesfasiliteter hgyt, noe
som kan bety at man heller ville ha rasjonelle lokaler for egen bruk, enn at bygningen for
gvrig har et bredt utvalg av fasiliteter, slik som garderobe, kantine og felles mgterom.
Nerheten til servicetilbud var heller ikke like viktig for leietakerne, og kan kanskje henge
sammen med punktet ovenfor, hvor det er de andre funksjoner til eiendommen og lokalene
som var viktige, og ikke nzarheten til slikt som butikker, caféer og restauranter. Videre finner
vi at leietakerne ikke vektla representativitet hgyt, og det trenger nok ikke bety at man ikke
ville ha fine lokaler, men kanskje kan begrepet representativt forstds som noe “raflott™, slik at

man blir redd for & oppleves som for eksklusiv?

Det finnes ogsa eksempler hvor leietakerne har svart at kriteriet er viktigere enn hva
ekspertene trodde. Her finnes blant annet ventilasjon, hvor det ble sagt av en leietaker at man
’kom fra eldre lokaler med darlig ventilasjon™, og at det blir en forutsetning ved valg av noe
nytt at ventilasjonen er moderne. Energibruk var et annet Kkriteri leietakerne vektla, og det kan
veere et resultat av bevisstgjegringen rundt energi- og miljgvennliget de siste arene. Mange
bedrifter opplyste at de var miljgsertifisert, og dermed blir det viktig & ha et energieffektivt
bygg, bade med hensyn til kostnader, men ikke minst i forhold til omdgmmet. De to siste
punkter som leietakerne vektla mer enn eksperter var intern kommunikasjon og potensial for
vekst. Bedriftene var opptatte av at lokalene skal tilpasses deres organisasjon, og dersom man
inngar langsiktig leieavtale gnsket man a sikre seg god nok plass gjennom denne perioden.
Man gnsker ikke at lokalene skal vare en flaskehals for a ta ut vekstpotensial”, som en

leietaker nevnte.

Tabell 4-5 omhandler mange kriterier, og inneholder ikke nye punkter som ble nevnt under

Annet-kolonnen. Med bakgrunn i et gnske om & strukturere kriteriene bedre, er det utarbeidet
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noen kategorier hvor det enkelte kriteri plasseres under. Kategoriene er definert etter en
vurdering av gjennomgatt teori i kapittel 2, samt de resultater som har fremkommet. Det som
er verdt & merke seg er at Beliggenhet ikke er brukt som en egen kategori, da beliggenhet
omhandler flere punkter. Det er vurdert dit hen at det er mer hensiktmessig a plassere
kriteriene under andre kategorier enn Beliggenhet, slik Tabell 4-6 nedenfor viser. En kategori
som er brukt er Tilpasningsdyktighet, og det ble ogsa vurdert & benytte dette i intervjuguiden,
men for & unnga misforstaelser knyttet til begrepet ble dette utelatt derfra. Kriteriene er

inndelt i fglgende kategorier:

o Effektivitet

e Inneklima

e Transport

o Leiekontrakt

e Lovbestemte krav
e Omdgmme

e Service

e Tilpasningsdyktighet

De kriterier som er markert (uthevert) er nye, som har kommet etter innspill fra flere under

Annet-kolonnen, slik at det na er totalt 25 kriterier som oppgis, fordelt pa 8 kategorier.
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Kriterie Kategori

Alt pa et plan Effektivitet
Arealeffektivitet Effektivitet
Lysforhold Inneklima
Ventilasjon Inneklima

Neerhet til offentlig kommunikasjon Transport
Parkeringsmuligheter Transport
Tilgjengelighet med bil Transport
Leieprisen Leiekontrakt
Profesjonell utleier/ forvalter” Leiekontrakt

HMS Lovbestemte krav
Universell utforming Lovbestemte krav
Andre leietakere i bygget Omdgmme
Arkitektur Omdgmme
Energibruk Omdgmme

Neerhet til fagmiljg/ samarbeidspartnere/ kunder Omdgmme
Profilering/ eksponering Omdgmme
Rekruttering Omdgmme
Representativt Omdgmme
Fellesfasiliteter Service

Neerhet til servicetilbud Service

Fleksibilitet Tilpasningsdyktighet
Intern kommunikasjon Tilpasningsdyktighet
IT systemer Tilpasningsdyktighet
Potensial for vekst Tilpasningsdyktighet
Sikkerhet Tilpasningsdyktighet

(Tabell 4-6: Kategorisering valgkriterier)

Kategoriseringen kan utvides i “begge retninger”. Med det menes at det kan lages
overordnede grupper for kategoriene, eksempelvis fordelt pa mikro og makroniva. Videre kan
det settes underpunkter for hvert kriteri for a beskrive disse bedre. Dette blir en del av

utvikling av et beslutningsstatteverktoy i kapittel 5.

Det er videre sett pa om det finnes grunnlag for a si at antall ansatte i bedriften har pavirkning
pa hvordan viktigheten av de ulike valgkriterier ble rangert. Her benyttes kategoriene som ble
presentert ovenfor, inkludert ”nye” kriterier. Figur 4-15 er utarbeidet ved at antall svar per

kategori er delt pa antall bedrifter i hver gruppe for & se hvordan kriteriene vektlegges.
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M Over 100 stk. @ 50 - 99 stk. 00 26 - 49 stk. O Feerre enn 25 stk.

(Figur 4-15: Antall ansatte i bedriften — rangering valgkriterier)

Av Figur 4-15 ovenfor fremgar det at viktigheten av kriteriene er jevnt fordelt pa de ulike

grupper, det vil si at det ser ut som det ikke er grunnlag for a si at bedriftens starrelse pavirker

hvilke kriterier som vektlegges mest.

Som presentert tidligere, ble leietakerne bedt om & fortelle hvordan deres valg tilfredsstilte de

viktigste kriterier, og nedenfor er det i Figur 4-16 sett pa relasjonen mellom disse svarene og

hvordan valgkriteriene ble rangert. Det gir et bilde av om det er en sammenheng mellom

hvilke kriterier man vektla, og i hvilken grad man er forngyd med det valget som ble gjort.

Her er kategorien ’Ikke forngyd” tatt ut siden ingen svarte dette.

‘ E Sveert godt forngyd @ Forngyd O Ikke valgt ‘

(Figur 4-16: Hvor forngyd med valget — rangering valgkriterier)



Figur 4-16 gir ogsa et bilde som tilsier er relativt jevn fordeling, men samtidig viser den noen
punkter som er verdt & kommentere. Blant annet kan det se ut som de leietakerne som hadde
fokus pa Omdgmme og Tilpasningsdyktighet i stor grad var sveart forngyde, mens de

leietakerne som var forngyde har hatt noe mer fokus pa Leiekontrakten.

4.3.3. Vurdering aktuelle alternativer:

Det er interessant a se nermere pa hva som skiller besvarelsene til eksperter og leietakere i
hva som styrer beslutningen i valg av alternativ. | Figur 4-17 oppgis svarene for hvert punkt.

Forhold knyttet til Beliggenhet fra leietakernes svar er samlet i et punkt her.

M Leietakere m Eksperter

Ant. svar
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(Figur 4-17: Hva tror ekspertene styrer det valget bedriften tar/ hvilket alternativ ble valgt og

hvorfor?)

Her fremkommer det at bade leietakere og eksperter sa at lokalets beliggenhet er en viktig del
av bakgrunnen for den beslutningen man tar. Beliggenhet er et vidt begrep som i denne
sammenheng kan favne flere kriterier, som eksempelvis naerhet til offentlig kommunikasjon,
tilgjengelighet med bil, naerhet til kunder, og sa videre. Igjen ser vi at leieprisen ikke var en sa
viktig del av beslutningen som ekspertene trodde. Ekspertene trodde ogsa at det man kaller
Minste motstands vei spiller en stor betydning, og dersom punktene Intern flytting i utleiers

portefelje og Reforhandling ogsa samles under dette punktet ser man at Minste motstands vei
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er noe som til sammen spilte en viktig rolle i leietakers valg. Punkter som bedre effektivitet og

fleksibilitet, bedre kvalitet og god parkeringsdekning gar igjen som viktige fra tidligere.

Som en oppfelging til Figur 4-17 ovenfor, er det ogsad sett nermere pa sammenhengen
mellom hva eksperter mente var de viktigste kriterier for leietakerne (ikke hva man tror styrte

valget), og hvorfor leietakerne tok det valget de gjorde.

I Leietakere m Eksperter

Ant. svar
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(Figur 4-18: Hva mener ekspertene er de viktigste kriterier/ hvilket alternativ ble valgt og

hvorfor?)

Av Figur 4-18 ovenfor vises det at leietakerne faktisk tok sine valg i trad med hva eksperter
mente var viktig. Beliggenhet ble av begge grupper nevnt som den viktigste arsaken, mens
bade hayere effektivitet og fleksibilitet og leieprisen ogsa spilte en relativt stor rolle. Videre
mente eksperter at bedriftene bar ha mer fokus pa a finne lokaler med bedre kvalitet enn hva

som faktisk var tilfellet hos leietakerne som ble spurt her.

Det er ogsa sett pa sammenhengen mellom hvorfor leietakerne valgte det alternativet man

gjorde, og i hvilken grad man er forngyd med det valget man har gjort. Tabell 4-7 nedenfor
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gir et bilde av dette, og her er det utarbeidet en tabell hver for de som har svart henholdsvis
Sveert forngyd og Forngyd.

SVART GODT FORN@YD
Arsak beslutning/ bedrift nr. 1121 3|45 6] 7| 8 |Svarprosent
Ny og bedre beliggenhet X | x| x X 50 %
Hayere effektivitet/ fleksibilitet X X | x 38 %
Leieprisen X x | x 38 %
Samme omrade/ beliggenhet X X 25 %
Intern flytting i utleiers portefglje X | X 25%
Bedre kvalitet X 13 %
God parkeringsdekning X X 25 %
Reforhandling (ikke flytting) X 13 %
Ikke optimalt pga begrenset tilbud X 13 %

FORN@YD

Arsak beslutning/ bedrift nr. 1 2|1 3] 4] 5| 6 | Svarprosent
Ny og bedre beliggenhet X X 33 %
Hayere effektivitet/ fleksibilitet X X 33 %
Leieprisen X 17 %
Samme omrade/ beliggenhet X X 33 %
Intern flytting i utleiers portefglje X X 33 %
Bedre kvalitet X X 33 %
God parkeringsdekning 0%
Reforhandling (ikke flytting) X 17 %
Ikke optimalt pga begrenset tilbud X 17 %

(Tabell 4-7: Hvilket alternativ ble valgt og hvorfor — hvordan tilfredsstiller valget de viktigste

kriterier?)

Av tabellen ovenfor ser man at de som var sveert godt forngyd i stgrre grad har hatt fokus pa a
finne lokaler med en ny og bedre beliggenhet enn de som var forngyde. Samtidig
fremkommer det at de som var svert godt forngyde ogsa i starre grad har valgt sine lokaler
med bakgrunn i leieprisen der. Et punkt som ogsa peker seg ut er parkeringsdekning, hvor 2
av de 8 som var svert forngyde har hatt fokus pa dette, mens ingen av de forngyde har latt
dette styre sitt valg. Pa gvrige punkter ligger man relativt likt, dog med et avvik i kvalitet pa

lokaler, hvor de forngyde hadde en hgyere andel enn de sveert forngyde.

4.3.4. Evaluering av beslutningsprosessen:

Avslutningsvis er det to spersmal som ser pa hvordan beslutningsprosessen vurderes i

etterkant, avhengig av om leietakerne var sveert forngyde eller forngyd. Her er det farst sett pa
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om det er en sammenheng mellom hvordan valget tilfredsstiller de viktigste kriterier, og om

det er noe som skulle veaert gjort annerledes. Figur 4-19 viser dette.

@ Sveert godt forngyd m Forngyd

l lal &

Ingenting Tilbudet var/er Tunge Bedre fleksibilitet Bedre
spesielt begrenset prosesser ved planlgsning
inng&else av
kontrakt

(Figur 4-19: Hvordan tilfredsstiller valget de viktigste kriterier - skulle noe vart gjort

annerledes?)

Her ser man at blant de som var forngyde, sa skyldes dette i stor grad enten at tilbudet var
begrenset eller at de hadde tunge prosesser ved inngaelse av leiekontrakten. Dette kan ses
sammen med om man begynner sgkeprosessen i god nok tid, slik det har vert stilt sparsmal
om tidligere. Videre vises det at blant de som var sveert forngyde, sa er det i hovedsak forhold
knyttet til selve arealene som kunne vart gjort annerledes, fordelt med bedre fleksibilitet og

bedre planlgsning.

Det er ogsa sett naermere pa hvorvidt antall kvadratmeter per ansatt i leiearealet pavirker i

hvilken grad bedriften var forngyd med sitt valg.
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@ Under 20 kvnvansatt m 20-24,99 kvm/ansatt O 25-30 kvmvansatt O Over 30 kvim/ansatt

Sveert godt forngyd Forngyd

(Figur 4-20: Antall kvm pr ansatt - hvordan tilfredsstiller valget de viktigste kriterier?)

Av Figur 4-20 ovenfor ser det ut som de fleste som har leid lokaler med lav arealeffektivitet
(heyt antall kvadratmeter per ansatt) var sveert godt forngyd. Samtidig ser man at mange av de
forngyde har leid mellom 25 og 30 kvadratmeter per ansatt. Blant de som har leid mer
arealeffektivte lokaler (lavere antall kvadratmeter per ansatt), det vil si under 25 kvm, sa er
man noksa jevnt fordelt pa henholdsvis svert godt forngyd og forngyd.
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KAPITTELS5 BESLUTNINGSSTOTTEVERKTAY
Kap. 2 Kap. 3 Kap. 4 Kap. 5 Kap. 6 Kap.7
Teori Metode Resultater Besl.statte Drafting Konklusjoner
verktgy

Med bakgrunn i den litteratur som er gjennomgatt (kapittel 2) og de resultater som
fremkommer fra undersgkelsen (kapittel 4) er det utarbeidet et beslutningsstatteverktay, som

kan benyttes av bedrifter som er i en situasjon hvor de vurderer flytting av sine kontorlokaler.

Strukturen i beslutningsstetteverktgyet tar utgangspunkt i The Real Estate Norm (Baird et.al.,
1996), sammen med Blakstad (2001) og Haynes og Nunnington (2010) sine forklaringer og
modeller av beslutningsprosessen nar avviket mellom demand og supply blir for stort. Videre
er det ogsa sett narmere pa Haynes og Nunnington (2010) sin sjekkliste i en
beslutningsprosess, samt de 21 mulige valgkriterier som fremgar av Office User Preferences
(Remgy, 2010). Videre er beslutningsstatteverktayet sin struktur basert pa de ulike steg i en

beslutningsprosess, slik det ble presentert i Figur 2-1.

Beslutningsstetteverktgyet tar ogsa utgangspunkt i kategoriseringen av de 25 valgkriterier
oppgavens undersgkelse har trukket frem. Kriteriene er samlet under ulike kategorier, som
igjen er fordelt pa tre grupper, henholdsvis Arealene, Omgivelser og Kontrakter. Hensikten er
at bedriften skal gjgre en vurdering av hvilken kvalitet (arealene og omgivelser) man har
behov for innledningsvis, far de aktuelle alternativer man har for nye lokaler gjennomgas med
dette for gyet. Alternativene gis en karakter for i hvilken grad kriterier oppfylles i hvert
tilfelle. Nar resultater av dette arbeidet er gjort, kan dette sammenlignes med de kommersielle
vilkar (kontrakter) hvert alternativ tilbyr, far man foretar en beslutning basert pa en
helhetsvurdering. Er det kvaliteten eller de kommersielle vilkar som er viktigst? Det er et mal
at resultatet av a benytte beslutningsstgtteverktayet skal vaere at bedriften med starre sikkerhet

finner det kontorlokalet som er egnet for sin virksomhet, bade i dag og for fremtiden.

Beslutningsstetteverktayet har fatt navnet MOVE, som er det latinske ordet for “flytte”
(Google Oversetter, 2013).
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5.1  Utgangspunkt

Beslutningsstetteverktayet (MOVE) bestar av to dokumenter, hvor det ene gjennomgar fasene
i beslutningsprosessen, fra arsaken som utlgser flytting og frem til beslutning tas, mens det
andre er et evalueringsverktagy for de aktuelle alternativer. Det kan veere andre lgsninger enn
en flytting som i noen tilfeller lgser leietakerens behov, men i dette verktayet fokuseres det pa

de aktiviteter som utlgses dersom en flytting blir vurdert.

Tanken er at leietakeren under de forskjellige faser i prosessen skal matte ta stilling til enkelte
forhold, og stille seg noen relevante spgrsmal som gir grunnlaget for a finne de lokaler som er
mest egnet for sin virksomhet. Det er gnskelig at bedriften apner gynene for de muligheter
som ligger i a finne riktige kontorlokaler. De spgrsmal og vurderinger som fremgar av
verktgyet bar tilpasses hver enkelt bedrift, og det kan ogsa vaere andre relevante spgrsmal som

er aktuelle & ta stilling til, avhengig av leietakerens situasjon.

Evalueringsverktayet er vedlagt oppgaven i to versjoner (vedlegg 2), hvor en er et "rent” ark,
mens den andre er simulert med vekting av kategorier og rangering av alternativer. Verktgyet
har den hensikten at de kategorier som ikke vektlegges hayt, ikke far et like stort utslag pa
resultatet som de viktigste kategorier. Eksempel: Dersom en leietaker vektlegger service som
lite viktig (med vekt pa 10%), sa far det ogsa et lite utslag om et alternativ far lav karakter (for
eksempel 20) pa punktet om service. Alternativ som far darlig karakter pa viktige kategorier
gir derimot et stgrre utslag pa resultatet. De kriterier som skal vurderes ved bruk av

beslutningsstatte- og evalueringsverktgyet er slik Tabell 5-1 oppsummerer fglgende:

GRUPPE A - AREALENE GRUPPE B - OMGIVELSER GRUPPE C - KONTRAKTER

Kriterie Kategori Kriterie Kategori Kriterie Kategori
Alt pa et plan Effektivitet Neerhet til offentlig kommunikasjon [Transport Kostnader Leiekontrakt
Arealeffektivitet Effektivitet Parkeringsmuligheter Transport Leieareal Leiekontrakt
Lysforhold Inneklima Tilgjengelighet med bil Transport Leietid Leiekontrakt
\Ventilasjon Inneklima Andre leietakere i bygget Omdgmme | |Utleier Leiekontrakt
HMS Lovbestemte krav Arkitektur Omdgmme [ [Ngkkeltall Leiekontrakt
Universell utforming Lovbestemte krav Energibruk Omdgmme
Fleksibilitet Tilpasningsdyktighet Nzerhet til fagmiljg/partnere/ kunder |Omdgmme
Intern kommunikasjon | Tilpasningsdyktighet Profilering/ eksponering Omdgmme
IT systemer Tilpasningsdyktighet Rekruttering Omdgmme
Potensial for vekst Tilpasningsdyktighet Representativt Omdgmme
Sikkerhet Tilpasningsdyktighet Fellesfasiliteter Service

Neerhet til servicetilbud Service

(Tabell 5-1: Oversikt valgkriterier og kategorisering)
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Beslutningsstetteverktgyet MOVE finnes under kapittel 5.3 som Figur 5-3, slik det ble

utarbeidet og presentert for ekspertpanelet. Dog presenteres her en modell som viser

gjennomfgringen av en evaluering under fase 5 av verkteyet, slik det ble lagt frem som et

forslag overfor ekspertpanelet.

Figur 5-1 gir et bilde av hvilken tankegang som & bak forslaget til evalueringsverktay.

Tanken var at en bedrift i denne delen av prosessen farst skulle ga gjennom ulike sparsmal for

de 25 ulike valgkriterier, slik de ble vist i Tabell 5-1. Videre skulle hvert valgkriteri

vektlegges ut fra hvor viktig det er for bedriften, pa en skala fra 1 til 6. Heretter skulle hvert

av bedriftens alternativer for nye lokaler (tiloud) gis en karakter for i hvilken grad kriteriet

oppfylles. Summen av en slik evaluering gav da hvert alternativ en ”poengsum” ut fra hvor

hay oppnaelse det hadde, sett opp mot bedriftens vektlegging av kriteriene.

BESLUTNING
GRUPPE C GRUPPE B GRUPPE A
KONTRAKTER OMGIVELSER AREALENE

VALGKRITERIER
25 VALGKRITERIER SOM VEKTLEGGES (FRA 1-6)
MED BAKGRUNN | FLERE SP@RSMAL

(Figur 5-1: Forslag til modell evalueringsverktay)
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5.2  Testiekspertpanel

Ekspertpanelet fikk beslutningsstatteverktayet presentert, samt at evalueringsverktgyet som
utgjer fase 5 ble grundig gjennomgatt. Man er enige i tankegangen om a foreta en prosess og
beslutning basert mest mulig pa fakta, og i mindre grad pa subjektive vurderinger. Dog nevner
de at det nok i de fleste tilfeller vil veere underliggende faktorer som ikke fanges opp, og
kommenterer samtidig at dette vil vaere vanskelig a ta hgyde for i et slikt verktay.

Det ble ogsa stilt spgrsmal til om de minste bedriftene i utvalget faktisk vil benytte et slikt
verktgy, da det kan veare en mer omfattende prosess enn de har sett for seg pa forhand. Det
ble konkludert med at dette nok vil variere fra bedrift til bedrift og av hvilken beslutningstaker

man har med a gjare.

For gvrig ble panelet enige i at det verktgyet som ble presentert, og de ulike faser, inneholder
de viktigste spgrsmal og punkter en bedrift pa sgk etter nye kontorlokaler bgr ha med seg.

Panelet hadde ikke forslag til endringer i beslutningsstatteverktgyet MOVE, se Figur 5-3.

Under gjennomgang av selve evalueringsverktgyet fra fase 5, se Figur 5-1, ble det av deltaker
B i ekspertpanelet nevnt at "leiekostnaden utgjer en stadig mindre del av personalkostnaden
til en bedrift”, hvor han argumenterer med at lgnnskostnaden har steget vesentlig mer enn
leiekostnaden de senere ar. Dette mener panelet bgr bety at de fleste bedrifter ma forsta
viktigheten av riktige lokaler, og at man nok taler” & betale hgyere kostnader enn far.
Samtidig ble det nevnt at det nok er hensiktsmessig at evalueringen deles i to — hvor
henholdsvis lokalenes kvalitet og de kommersielle vilkar vurderes hver for seg, for de til
sammen utgjer grunnlag for en beslutning til sist. Slik far man fokus bort fra kostnader
innledningsvis, og bedriften kan danne seg et bedre grunnlag av hva som faktisk er det beste

lokalet (produktet) for seg.

For at MOVE skal bistd bedrifter pa riktig mate, mente ekspertpanelet at resultatet og den
summen som evalueringsverktgyet kommer frem til, pa en bedre mate ma ta hensyn til

o

bedriftens rangering av kriteriene. Det ble derfor foreslatt & benytte de samme 25
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valgkriteriene, men ikke slik at hvert kriteri vektlegges for seg. Man mener verktgyet vil gi et
mer riktig svar dersom det heller er kategoriene som vektlegges i forhold til hverandre, og at
selve vurderingen ogsa blir enklere og mer oversiktlig da. Som nevnt ble man enige om at de
kategoriene som omhandler produktet (kontorlokalet) sin kvalitet, bar vurderes for seg, far
man til slutt ser dette opp mot de kommeriselle vilkar for hvert alternativ. | verkteyet
representerer Gruppe A (arealene) og Gruppe B (omgivelser) hvilken kvalitet lokalet har,
mens Gruppe C (kontrakter) oppsummerer de kommersielle vilkar. Rekkefalgen i bruk av

evalueringsverktgyet blir med bakgrunn i dette fglgende:

1. Gjennomga hvert valgkriteri og ranger kategoriene under henholdsvis Gruppe A og B i
forhold til hverandre, etter hvor viktige de er for bedriften. Summen skal bli 100% i begge

gruppene.

2. Gi hvert alternativ karakter pa i hvilken grad de oppfyller kriterier, og dermed ogsa de

enkelte kategorier. Dette gjares pa en skala fra 1 til 100.
3. Vurder hvordan alternativer svarer pa de kommersielle vilkar i Gruppe C.

4. Vektlegg Gruppe A og B opp mot hverandre, basert pd hvorvidt det er arealene eller

omgivelser som er viktigst for bedriften.

5. Oppsummer resultater sett opp mot de kommersielle vilkar og ta en beslutning.

Ekspertpanelet mener at man ved a korrigere evalueringsverktgyet i trad med dette, vil oppna
et mer riktig resultat, ved at de viktigste kategorier og kriterier skilles mer fra de mindre
viktige. Dermed vil et alternativ som far lav karakter pa en viktig kategori for bedriften, fa et
starre utslag pa resultatet enn i det opprinnelige forslaget som ble presentert. At de
kommersielle vilkar skal wvurderes til slutt er ogsa ment & bidra til et riktig

beslutningsgrunnlag.

Man mener ogsa at dette er en metode som gjar resultatene enklere & forsta, og bedre a
presentere. Spesielt interesserte kan ga i detalj pa hvorfor de ulike alternativer rangeres som

de gjer, mens det for andre vil kunne gis godt lesbare presentasjoner pa mer overordnet niva.
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5.3  Beslutningsstgtteverktayet MOVE

Med bakgrunn i tilbakemeldinger fra ekspertpanelet har evalueringsverktayet veert gjenstand
for revidering, og revidert modell falger her som Figur 5-2.

BESLUTNING
DEL Il DELI
KOMMERSIELLE KVALITET
VILKAR
GRUPPE C GRUPPE B l GRUPPE A
KONTRAKTER OMGIVELSER AREALENE
- KOSTNADER | |
- LEIEAREAL
- LEIETID KATEGORIER KATEGORIER
- UTLEIER V- TRANSPORT |- EFFEKTIVITET
- NOKKELTALL VI- OMD@MME Il - INNEKLIMA
VII - SERVICE Il - LOVBESTEMT
IV - TILPASNINGS-
DYKTIGHET
VALGKRITERIER

25 VALGKRITERIER SOM VURDERES MED
BAKGRUNN | FLERE SP@RSMAL

(Figur 5-2: Revidert modell evalueringsverktay)

Det er kun den reviderte versjonen av selve evalueringsverktgyet som er vedlagt denne

oppgaven, se vedlegg 2.

Som nevnt hadde ikke ekspertpanelet forslag til endringer i beslutningsstatteverktayet
MOVE, slik at dette ble opprettholdt som foreslatt. Dette vises i Figur 5-3 fra neste side.
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- Avvik BUR (demand-supply)

- Kontrakt utlgper

- Redusere kostnader

- Annet (image, rekruttering, profilering)

Fase 1l

Arsaker til flytting?

Y Y

Fase 2
- Tilpasse lokaler/ bygningen?
Kan eksisterende - Endre organisasjon?
lokaler/ bygning - Justere leiekontrakt?

benyttes videre?

Hvis svaret er ja - Gjgr ngdvendige endringer

Hvis svaret er nei - Flytting vurderes

Dersom nei - flytting vurderes

Fase 3
Forberedelser flytteprosess

- | hvilken grad skal organisasjonen involveres.
- Etabler prosjekt- /styringsgruppe med riktige personer.
- Forankre prosessen i ledelsens strategiarbeid.
- Utarbeide mal for hva nye lokaler skal gi
(eks: bedre samhandling og intern kommunikasjon, gkt Ignnsomhet og ansattetilfredshet)
- Summere antall ansatte og analysere evt. vekst.
- Analysere arbeidsrutiner/ forsta kjernevirksomhet.
- Fremskaffe budsjett a forholde seg til.
- Angi viktigste kriterier for nye lokaler — hva ma de kunne tilby — ngkkelkriterier?
(se fase 5 for eksempler)

l l
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Fase 4
Grovsortering av alternativer

- Informasjon om s@k etter lokaler, sendes enten direkte til utvalg tilbydere eller annonseres.
(angi f.eks: gnsket antall arbeidsplasser og ca. antall kvm, ngkkelkriterier, annet)

- Foreta en grovsortering av alternativer, basert pa hvorvidt de tilfredsstiller punkt over.
(her kan man si at alternativer ma tilfredsstille alle punkter med f.eks 75% grad)

- Det antydes et handterlig antall alternativer a sitte igjen med etter grovsortering til +/- 5 stk.

- "Nullalternativet”, dvs. eksisterende bygg, bar alltid vaere med videre i vurderingen
(for a se om andre alternativer faktisk gir bedre resultat enn hva man har fra fgr)

Fase 5
Evaluering av aktuelle alternativer
Se eget dokument for evaluering av aktuelle alternativer:
A.Inndelt i 3 grupper — 8 kategorier — 25 valgkriterier
B. Under hvert valgkriteri flere spgrsmal som kan stilles, disse ma vurderes fra gang til gang
C. Kategorier rangeres i forhold til hverandre - hva som er viktigst for bedriften (i prosent).

D. Hvert alternativ gis en karakter for i hvilken grad kategorien oppfylles (1-100).

Summen og resultatet av evalueringen gir grunnlagt for utvelgelse og beslutning.

Fase 6
Beslutning
Ledelsen velger ut gnsket alternativ, med bakgrunn i prosjekt-/ styringsgruppers arbeid.
Innleder sluttforhandlinger med gnsket alternativ, og inngar leiekontrakt.

Neste del av prosessen igangsettes med samspillsfase, brukermedvirkning, vurdering av
maloppnaelse, etc.

(Figur 5-3: Beslutnigsstatteverktgy - MOVE)
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KAPITTEL6 DRGFTING

Kap. 2 Kap. 3 Kap. 4 Kap. 5 Kap. & Kap. 7
Teori Metode Resultater Besl.statte Drafting Konklusjoner
verktgy

| dette kapittelet diskuteres det naermere sammenhengen mellom hva litteraturen pa omradet,
slik den ble gjengitt i kapittel 2, mener er viktig nar en bedrift vurderes flytting av sine
kontorlokaler, sett opp mot de resultater som fremkom under kapittel 4 ved gjennomfgring av

oppgavens undersgkelse.

Det diskuteres videre hvilke fellestrekk og ulikheter som finnes mellom litteraturen og
resultatene, slik at man bedre skal kunne se hva som er arsaker til flytting, hvilke kriterier som
vektlegges i sgket etter nye lokaler, samt hva som kjennetegner prosessen med vurdering av

aktuelle alternativer.

Av kapittelet fremgar det at den viktigste arsaken til flytting er en endring i organisasjon,
mens andre viktige arsaker er gnske om bedre effektivitet og fleksibilitet. Nar det gjelder de
hayest vektlagte kriterier for sgk etter nye lokaler, sa anbefaler litteraturen at dette skjer med
bakgrunn i bedriftens virksomhet og at man bar sgke lokaler som bade er egnet i dag men
ogsa varige for tilpasninger i fremtiden. Dette stgttes i stor grad av resultater fra
undersgkelsen, hvor det blant annet fremkommer at det er viktigere for bedriften a finne de
riktige lokalene fremfor & ha fokus pa det rimeligste alternativet. Nar kriterier er vektlagt, skal
aktuelle alternativer vurderes, og her fremgar det samme som i sted, nemlig at prosessen bar

styres av bedriftens behov, og ikke etter kostnader.
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6.1  Arsaker til flytting

En vanlig arsak til at et gnske eller vurdering om flytting finner sted, er at det har oppstatt et
avvik mellom bedriftens behov, og hva lokalene kan tiloy (BUR), pa grunn av endringer hos
bedriften over en tidsperiode (Blakstad, 2001 og Remgy, 2010). Dersom man ser direkte pa
resultatene fra undersgkelsen, ser man at eksperter mener en endring i organisasjon var den
viktigste arsaken, mens dette ikke var tilfellet for leietakerne. Dog fremgar det at leietakerne
har oppgitt svar som gnske om samlokalisering og behov for mer areal, og dersom dette ses

pa som en organisasjonsendring var ogsa dette den oftest utlgsende arsaken for leietakerne.

Et annet forhold som ble ofte nevnt, var at bedriften hadde et behov for hgyere effektivitet og
fleksibilitet. Hva som er bakgrunnen for dette kan man se nermere pa, men det er grunn til &
anta at ogsa dette henger sammen med en utvikling over tid, og at leietakeren har andre behov
"I dag” enn ved innflytting i lokalene. Men en annen bakgrunn for at effektivitet og
fleksibilitet var viktig, kan ogsa vaere at man gnsker lavere kostnader og/ eller gkt
lgnnsomhet, bedre intern kommunikasjon og samhandling, samt hgyere produktivitet ved a
gjennomfare en flytting, slik Arge og de Paoli (2000), van Meel et.al. (2010) og McDougall
et.al. (2002) trekker frem.

Arsaker som har sammenheng med bedriftens omdemme kan veere utlgsende for flytting, og
her kan bedriftens image i markedet spille en rolle (Arge og de Paoli, 2000 og van Meel et.al.,
2010). Hvilket omdgmme og image bedriften har kan pavirke lgnnsomheten slik det ble
gjennomgatt ovenfor, ogsa i den forstand at man til en hayere grad klarer & rekruttere bedre
medarbeidere til sin bedrift, samt beholde sine eksisterende ansatte, gjennom a ha riktige
lokaler som stgtter oppunder en god kultur (van Meel et.al., 2010). Dette viser seg ogsa
gjennom undersgkelsen, da arsaker som behov for bedre kvalitet og enske om bedre

profilering/ eksponering fremheves av flere.

Ekspertene i undersgkelsen trakk frem beliggenhet som noe de ofte trodde utlgser flytting,
men dette stattes ikke i serlig grad, verken av leietakerne eller i litteraturen. Som det vises
senere, er beliggenhet et viktig kriteri i valg av nytt lokale, men det kan ikke sies at det er en
viktig arsak til selve flyttingen.
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Det viser seg ogsa gjennom undersgkelsen at flere leietakere “benytter anledningen” nar
leiekontrakten utlgper, til & gjgre en sammenligning med andre alternativer i markedet. At
dette er en viktig arsak til flytting stgttes ogsa av eksperter, og kan bety at flere bedrifter
faktisk innser viktigheten av & ha riktige kontorlokaler for sin virksomhet. Man velger ikke
ngdvendigvis “minste motstands vei”, slik det gjennomgas senere, men gnsker a finne det som

er rett for seg.

Nar bedriften sa har valgt a vurdere flytting, er det sentralt at man gjer en vurdering av hvilke
effekter flyttingen skal gi (van Meel et.al., 2010), og forstar hvilket strategisk virkemiddel en
flytteprosess kan veere dersom den gjeres riktig (Blakstad og Hatling, 2007).
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6.2  Vektlegge kriterier for sgk

A fatte sin beslutning basert pd fakta vil gke sannsynligheten for & ta riktig beslutning
(Collins, 2001 og Haynes og Nunnington, 2010), og det er dette som er noe av rammen for
utarbeidelse av beslutningsstetteverktgyet i kapittel 5. Det vil veere fornuftig & involvere de
ansatte pa rett mate, og a gjere et godt forarbeid i sin beslutningsprosess (Eley og Marmot,
1995, Arge og de Paoli, 2000 og Blakstad og Hatling, 2007). Gjennom et slikt arbeid lzerer for
det farste bedriften seg & kjenne sine egne behov (Valen et.al., 2011), slik at man i neste
omgang kan finne de riktige lokaler som er mest egnet til a utfare sin kjernevirksomhet
(Hansen et.al., 2011 og Blakstad og Sabge, 2009).

For & finne de lokaler som er mest egnet, kan det veere flere ulike kriterier som skal vurderes,
og disse kan sorteres i forskjellige kategorier. Her er effektivitet en kategori, og kan
eksempelvis dreie seg om fordelingen cellekontor og apent landskap. Hva som er riktig for
den enkelte bedriften er det ikke noe fasitsvar pa (Arge og de Paoli, 2000), men forhold som
kan vurderes er hensynet til en privat sone og behov for konsentrasjon (Dewulf et.al., 2000 og
van der Voordt, 2003). Bade eksperter og leietakere i undersgkelsen var enige om at det er
sentralt & finne lokaler som gir bedriften effektive lgsninger. Kriterier som kan vurderes under
denne kategorien er om man skal sgke a samle sine lokaler pa ferrest mulig etasjer, og

hvilken arealeffektivitet man skal sgke etter, for eksempel antall kvadratmeter per ansatt.

Inneklima er en annen kategori hvor det viser seg at dette er noe som vektlegges hayt for
bedrifter som vurderer flytting, samt at dette stattes av ekspertintervjuene. Herunder finnes
ventilasjon, som var et av de to viktigste kriterier for leietakerne i undersgkelsen. Dette kan
ogsa ha bakgrunn i at noen leietakere kom fra eldre og mer umoderne lokaler, og dermed
gnsker seg noe bedre nar man skal flytte. Det er med andre ord viktig for leietakers tilfredshet
(van der Voordt, 2003) og pavirker hvilken komfort de ansatte opplever pa arbeidsplassen
(Worthington, 2006). Et forhold som produktivitet ble nevnt tidligere (Arge og de Paoli, 2000,
van Meel et.al., 2010 og McDougall et.al., 2002), og bedre ventilasjon kan vare et punkt som
bidrar til gkt produktivitet. Det trekkes frem at man bgr sgke et ventilasjonsanlegg som bade
er tilpasset dagens situasjon, men som ogsa kan gjgres om ved endringer i lokalet (Laing
et.al., 1998).
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Det finnes ogsa en kategori som ma oppfylles, og som dermed kan oppleves som en selvfglge
for leietakere som vurderer flytting, de lovbestemte krav. Noen leietakere trakk frem at det &
finne lokaler som i best mulig grad tilfredsstiller HMS-krav, samt universell utforming,
faktisk var det viktigste punkt for dem og det farste de sa etter. Dette stattes av Worthington
(2006), som sier det er viktig a vurdere i hvilken grad disse kravene faktisk tilfredsstilles i det

enkelte kontorlokale, men det er altsa ikke vektlagt hgyt av leietakerne.

Tilpasningsdyktighet er en kategori som omfatter flere valgkriterier, og vil veere viktig for &
tilfredsstille leietakernes behov, herunder fremtidige endringer (Blakstad, 2001 og van Meel
et.al., 2010). Av undersgkelsen fremgar det at blant de bedrifter som var svert forngyde med
sine nye lokaler, sa hadde en hgy andel av disse stort fokus pa tilpasningsdyktighet. Dette kan
dreie seg om fleksibilitet, og hvilke arbeidsmater man finner i den aktuelle bedriften, hvor de
ansatte eksempelvis kan jobbe fra ulike steder som pa kontoret, hjemmefra, og pa sakalte
“third places”. Et begrep som oppsummerer disse forhold er Det dynamiske arbeidsliv
(Haynes og Nunnington, 2010), og som Remgy (2010) fremhever sa vil en organisasjon vare
mer dynamisk enn de lokaler man leier. At bedriften finner lokaler som tilrettelegger for
denne problemstillingen er sentralt (van der Voordt, 2003), og det fremgar av undersgkelsen
at fleksibilitet er et kriteri som bade eksperter og leietakere hadde fokus pa. Dog, kanskije i
noe mindre grad enn de burde? Et av kriteriene som henger sammen med fleksibilitet, er
hvorvidt man sgker lokaler som gir et potensial for vekst. Naringslivet i Norge gar i hovedsak
godt i 2013, og flere leietakere fremhever viktigheten av a finne lokaler med et potensial for
vekst. Dermed er det sentralt for mange bedrifter & faktisk finne lokaler som er varige, enten

ved hgy fleksibilitet i lokaler eller byggets starrelse totalt sett (Dewulf et.al., 2000).

Intern kommunikasjon er et annet kriteri som har sin plass under tilpasningsdyktighet, og
henger sammen med forhold som ble nevnt tidligere angaende fordeling av arbeidsplasser.
Hvilken grad av apenhet og informasjonsflyt man behgver, vil avhenge av den enkelte
bedriften. Hvilke IT-systemer kontorlokalene kan tilby pavirker ogsa kommunikasjonen i
bedriften, og her har det skjedd stor utvikling de siste ar. Det er sentralt & se mulighetene som
ligger i innfering av ny teknologi, da dette i stor grad kan endre maten vi arbeider pa
(Worthington, 2006), og gi mer kreativitet og informasjonsflyt (van der Voordt, 2003 og

Haynes og Nunnington, 2010). Sikkerhet er det siste kriteriet under denne kategorien, og dette
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ble av bade eksperter og leietakere nevnt som et av de minst viktige kriterier, noe som ikke er
i trad med hva Worthington (2006) mener. Her kan det sikkert ogsa finnes variasjoner fra
bedrift til bedrift, men det ser ut som sikkerhet ikke spiller en stor rolle ved valg av

kontorlokaler.

Transport er en kategori som fanger opp noen kriterier som i hovedsak vektlegges heyt av
leietakerne i undersgkelsen, herunder narhet til offentlig kommunikasjon, tilgjengelighet med
bil og parkeringsmuligheter. I hvilken grad dette kan oppfylles av nye lokaler, kan ogsa
pavirke omdgmmet, eksempelvis dersom flere av de ansatte har barn i barnehage og behgver
lett adkomst med bil og parkeringsmuligheter. At tilgjengelighet med bade egen og offentlig
kommunikasjon er viktig fremheves ogsa av Eley og Marmot (1995). Serlig fremheves
nerhet til offentlig kommunikasjon som sveert viktig for leietakerne, samt av bade
Worthington (2006) og Vatne (2005). Dette kan henge sammen med at de leietakerne som ble
spurt har kontor i starre byer i Norge, og dermed er vant til & bruke offentlig kommunikasjon
fremfor bil. Det fremgar ogsa som nevnt at beliggenhet ikke er en viktig arsak til flytting, men
at det med bakgrunn i ovennevnte kriterier, blir et veldig viktig kriteri ved valg av nye lokaler.
Mange av leietakerne som fremhever beliggenhet, sa ogsa at de flyttet innenfor samme

omréade som far, da man “var vant til & ha kontor der”.

En annen kategori som gar igjen blant de bedrifter som ble svert forngyde med sine nye
lokaler, er at de hadde fokus pa kriterier forbundet med omdemme. Slik det sa vidt ble nevnt
over, kan rekrutteringssituasjonen til en bedrift pavirkes av dens lokaler (Vatne, 2005). Her
spiller transport en rolle, men ogsa slikt som a skape en god arbeidsplass for navarende og
nye ansatte, gjennom innbydende lokaler med godt lys og moderne preg (Dewulf et.al., 2000).
Gjennom riktig utforming kan det skapes gode sosiale omgivelser pa kontoret, som i tillegg til
bedre produktivitet ogsa kan bedre rekrutteringssituasjonen (Becker og Sims, 2001). Dette er
punkter som forteller noe om bedriftens identitet, sammen med forhold som neerhet til andre
selskaper man gnsker tilknytning til, om man ligger i riktig “strgk” og hvorvidt man far
profilert eller eksponert sin logo pa bygget (Eley og Marmot, 1995). Det viser seg at dette
ogsa er kriterier bade leietakerne og ekspertene faktisk vektlegger hgyt, og at det dermed ser
ut som forhold knyttet til bedriftens omdgmme og image spiller en stor rolle ved valg av nye

kontorlokaler. Kategorien omdgmme inneholder ogsa noen flere kriterier, blant annet
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energibruk, som det har veert stort fokus pa i media og det offentlige de siste arene, samt som
Worthington (2006) nevner som viktig for en bedrift. Det virker som energibruken vektlegges
hayere av leietakerne enn ekspertene tror, og noe av arsaken til dette kan vare at flere og flere
bedrifter er miljosertifisert og tilsvarende, slik at de av omdgmmearsaker gnsker lokaler som
fremstar som energieffektive og miljevennlige. Arkitektur er et siste kriteri som kan vurderes
under denne kategorien, og her virker det tydelig at dette er noe som ikke vektlegges hgyt av

verken leietakere eller eksperter.

Blant flere av leietakerne i undersgkelsen har man en hgy andel ansatte som er hgyt utdannet.
Remgy (2010) sier at denne typen arbeidskraft gjerne vil ligge naert servicetilbud. Dette er
0gsa noe som stgttes av ekspertene i undersgkelsen, mens det ikke virker like viktig for de
leietakere som er spurt. Her er service inndelt i byggets fellesfasiliteter, samt hvilke
servicetilbud som ligger i naerheten. Det kan virke som bedriftene i starre grad vektlegger et
riktig lokale for seg, enn at graden av servicefunksjoner i narheten styrer valget. Om dette
betyr at det faktisk ikke er viktig for de ansatte, eller hvorvidt bedriftene undervurderer den

effekten det kan ha, er det vanskelig a si noe om.

Kategoriene og kriteriene som er gjennomgatt gir et bilde av hvilke kvaliteter bedriftens nye
lokaler bgr ha. Men det finnes et siste kriteri som alltid er med i vurderingen, og det er de
forhold som kontraktene regulerer. Bedriftene gnsker a oppna best mulig kvalitet til lavest
mulig kostnad (Rohn, 2010), og i undersgkelse som vises av Vatne (2005) fremgar ogsa dette.
Ekspertene i denne undersgkelsen mener leiepris er et sveert viktig kriteri, mens det ser ut som
leietakerne har mer fokus pa a finne riktig produkt enn & ngdvendigvis leie billigst mulig, noe
som er i trad med hva McDougall et.al. (2002) sier. Dog er det ingen som vil betale mer enn
de ma, og leie av kontorlokaler er en sapass stor kostnad at man bgr vare den bevisst (Dewulf
et.al., 2000, McDougall et.al., 2002 og van der Voordt, 2003). Her vil det veere riktig a ha
fokus pa den totale kostnaden ved leieforholdet, i stedet for pris per kvadratmeter (de Vries
et.al., 2008). Med andre ord er det ikke bare leieprisen som bgr vurderes, men ogsa drift,
forvaltning og vedlikehold (Valen et.al., 2011 og Worthington, 2006).
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6.3  Vurdering aktuelle alternativer

Nar kriteriene er vektlagt, skal bedriften gjere en vurdering av hvilket alternativ som
tilfredsstiller deres krav pa beste mate. Her er bade eksperter og leietakere i undersgkelsen
enige om at det som bar vurderes er lokalets beliggenhet, at man oppnar hayere effektivitet og
fleksibilitet, en bedre kvalitet, samt at dette skal skje til riktig leiepris. Valg av kontorlokale er
et strategisk valg som kan pavirke om bedriften nar sine mal (Haynes og Nunnington, 2010),
men det fremgar av undersgkelsen at mange leietakere flytter internt i utleiers portefglje og
reforhandler sin leiekontrakt. Da kan man stille spgrsmal til arsaken til dette, om det er pa
grunn av at man sgker “minste motstands vei”, eller om det er andre forhold som gir dette
svaret? Noe som kan nevnes her er at de leietakerne som oppgav av man hadde benyttet
eksterne radgivere i prosessen, i hovedsak er godt forngyde med det, noe som kan vere et

alternativ dersom man ikke har kapasitet selv.

En annen arsak til at noen velger "minste motstands vei”, kan vare at man ikke igangsetter
prosessen tidlig nok. Tilbudet av ledige kontorlokaler kan vere begrenset (Vatne, 2005 og
Akershus Eiendom, 2013), og blant de leietakerne som ikke var sveert godt forngyde med sine
nye kontorlokaler finnes det flere som har oppgitt nettopp et begrenset tilbud i markedet den
gang, samt at noen hadde tunge interne prosesser. A starte prosessen og sgket etter nye lokaler

i god nok tid, kan med andre ord virke som et viktig punkt.

Som det har veert nevnt er arbeidsplassen i stadig utvikling og utvikler seg raskere enn
lokalene man leier (Remgy, 2010 og Worthington, 2006). Dette vil utlgse behov for nye
lokaler med bedre effektivitet og fleksibilitet, og man ser at dette ble oppgitt som viktig av
bade eksperter og leietakere. A finne lokaler som er egnet og passer til bedriftens organisasjon
0g identitet bar styre prosessen (Becker og Steel, 1995). Leietakerne i undersgkelsen opptrer i
trad med dette, i den grad man vektlegger sapass mange andre kriterier som viktigere enn
hvilken leiepris man ma betale. Det har ogsa blitt nevnt at de bedriftene som hadde fokus pa

tilpasningsdyktighet og omdegmme ofte ble sveert godt forngyde.

Ved en gjennomgang av resultater fra undersgkelsen, ser man at ingen bedrifter oppgav at de

var mindre forngyde med sine nye lokaler. Dette kan ha noen ulike arsaker, blant annet at
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flyttingen hadde skjedd sapass nylig at man ikke har “funnet” feilene enda. Men det stilles
ogsa spgrsmalstegn ved om intervjuobjektene ikke gnsker & innrgmme det dersom man har
tatt et darlig valg, nar man selv har deltatt i beslutningsprosessen. Uansett kan det virke som
en flytting virker i hovedsak positivt for bedriften, og serlig vil dette kunne gjelde nar man
flytter til noe som oppleves bedre for de ansatte og samarbeidspartnerne.

For & kvalitetssikre at bedriftens lokaler har de kvaliteter man sgker etter, og tilfredsstiller de
kriterier man har vektlagt, finnes det ulike verktay. Her nevnes eksempelvis The Real Estate
Norm (REN), slik det presenteres av Baird et.al. (1996) og Remgy (2010), samt det

beslutningsstatteverktgy som utgjer del av denne oppgaven.
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KAPITTEL7 KONKLUSJONER

Kap. 2 Kap. 2 Kap. 4 Kap. 3 Kap. 6 Kap. 7
Teori Metode Resultater Besl.stgtte Drafting Konklusjoner
verktay

Dette kapittelet oppsummerer drgftingen fra kapittel 6 og gir konklusjoner pa de spgrsmal

som ble stilt under innledningen.

Konklusjonene er basert pa en sammenligning av eventuelle likheter og ulikheter mellom hva
litteraturen fremhever som viktige kriterier, sett opp mot de resultater som fremkommer fra

undersgkelsen.

| stor grad er det samsvar mellom hvilke kriterier som ber vektlegges, og de kriterier som
bedriftene faktisk vektlegger ved valg av nye kontorlokaler. Konklusjonen gir svar pa de
kriterier og kategorier som har veert gjenstand for diskusjon, og serlig fremheves kriterier
som sier noe om lokalets tilpasningsdyktighet og omdgmme som viktige. Det er ogsa verdt a
merke seg at bedriftene har stagrre fokus pa a finne lokaler med rett kvalitet, fremfor & kun ha
fokus pa de kommersielle vilkarene.

| oppgaven er det utarbeidet et beslutningsstatteverktay, MOVE, som ogsa inneholder et

evalueringsverktgy for vurdering av nye kontorlokaler.
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7.1  Konklusjoner

For & gi et svar pa hvilke kriterier som vektlegges nar bedrifter vurderer flytting av
kontorlokaler, gas det innledningsvis inn pa de arsaker som utlgser et gnske eller et behov for

flytting hos bedriften, far det ses neermere pa de ulike kriterier.

Det fremgar at den viktigste arsaken til at flytting av lokaler vurderes, er at det har skjedd en
endring i organisasjonen. Dette kan veere seg lgpende endringer over tid, som gjer at dagens
lokaler ikke tilfredsstiller de behov man har, eksempelvis representert gjennom et gnske om
hayere effektivitet eller fleksibilitet. Endringer i organisasjonen av en annen karakter kan ogsa
vaere arsak til flytting, slik som samlokalisering med andre enheter, blant annet ved oppkjep
og fusjoner, samt et gnske om bedre intern kommunikasjon og samhandling. Andre arsaker
som ofte utlgser flytting kan vere et gnske om bedre omdgmme, med mal om at dette kan gi
et sterkere image og bedre rekrutteringssituasjon. At den enkelte bedriften ser viktigheten av a

finne det riktige lokalet for seg, basert pa ovennevnte, er sentralt.

Pa sparsmal om hvilke kriterier som vektlegges ved vurdering av kontorlokaler, sett opp mot
hvilke kriterier som bar vektlegges, sa viser det seg at det er stor grad av samsvar mellom hva
litteraturen og eksperter mener, og hva leietakerne (bedriftene) vektlegger. Det utgangspunkt
bedriften ber ha, er at man skal finne seg lokaler som er egnet til kjernevirksomheten som skal
drives i lokalet. Herunder fremgar det at effektivitet er, og ber vere, et viktig kriteri, dog slik
at lokalet fortsatt skal veere tilpasset ens arbeidsmater. Et godt inneklima er et annet kriteri
som vektlegges svert hgyt, og serlig kravet om god ventilasjon, da det er noe som kan gi
bedriften ulike fordeler, blant annet gkt produktivitet, bedre rekruttering og hgyere komfort

hos de ansatte. Det finnes ogsa noen_lovbestemte krav som ma oppfylles i kontorlokalene, og

her ser man at leietakerne ikke vektlegger disse hgyt. Det kan ha en sammenheng med at dette

er noe som ma vare tilstede (en selvfglge), og dermed blir det ikke rangert hgyt hos de fleste.

Kriterier som omhandler lokalets tilpasningsdyktighet trekkes frem som viktig i litteraturen,

og det viser seg at de bedrifter som har hatt fokus pa disse ofte har endt opp som sveert
forngyde med sine nye lokaler. Herunder kan det tyde pa at kriterier forbundet med

fleksibilitet med fordel kunne veert vektlagt enda mer av flere bedrifter. Det gjelder blant
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annet a forsgke & analysere sin egen situasjon frem i tid, for a anta hvordan bedriften da ser ut,
og hva dette vil kreve av deres lokaler. A finne et kontorlokale som er varig vurderes i denne
sammenheng som sentralt, siden man vet at en organisasjon kan endre seg vesentlig gjennom

en lengre leieperiode, slik at bedriften tilrettelegger i best mulig grad for dette.

Et annet kriteri som vektlegges hayt, er de punkter som er forbundet med transport. Blant
annet blir tilgang til offentlig kommunikasjon fremhevet som et av de to viktigste kriterier for
leietakerne. Dette stettes av litteraturen som ogsa sier at god transportsituasjon i tilknytning til
lokalet kan bidra til bedre omdgmme. Og nettopp omdgmme er et annet forhold bedriftene bar
ha med seg i vektlegging av valgkriterier. Det blir sagt at dette er viktig av bedriftene, og
argumentasjon som stgtter dette er at bedriften kan se pa sine lokaler som et ansattegode pa
lik linje med andre goder. Det riktige lokalet kan gi en styrket identitet, noe som kan vare
viktig i et marked med hgy konkurranse, lav arbeidsledighet og hgye lgnninger. Servicetilbud
er et annet kriteri som bgr vektlegges, s&rlig hvor man har hgyt utdannet arbeidskraft. Men
her ser det ut som bedriftene selv vektlegger andre kriterier hgyere enn service, i forhold til
hva som kan anbefales ved gjennomgang av litteratur. Betyr dette at bedriften undervurderer

viktigheten av servicetilbudene, eller er det faktisk ikke sa viktig som andre tror?

Tilslutt gjenstar et kriteri som omhandler kontrakten. Det blir sagt at leieprisen og andre
kommersielle vilkar alltid spiller en rolle i valg av nye kontorlokaler, og at det utgjer en
sapass stor del av en bedrifts kostnader, at det ogsa bgr veere del av vurderingen. Men pa den
andre siden ser vi at bedriftene i hovedsak vektlegger de kriterier som gir et bilde av lokalets
kvaliteter hgyere, noe som tyder pa at man ofte heller har fokus pa a finne de beste

Igsningene, fremfor & minimere kostnadene.

Nar kriterier er vektlagt, og bedriften skal gjere sin vurdering av de aktuelle alternativer, er
det ulike mater a tilnaerme seg dette pa. Det fremgar bade av eksperter og leietakere at noen
velger "minste motsands vei”, mens andre kjenner verdien av & finne riktige lokaler, og
dermed bruker ngdvendig tid pa vurderingen. Her tilsier bade litteratur og resultater at
bedriftene bar bruke tilstrekkelig med ressurser pa sin vurdering, og at prosessen bgr starte i

god nok tid. Tilbudet i et marked kan vere begrenset, og man kan ha tunge prosesser i sin

93



organisasjon, som gjer at det kan ta tid & finne et egnet alternativ. Prosessen bar styres av
bedriftens organisasjon og identitet, og sgke a finne lokaler som passer for dens
kjernevirksomhet. De bedriftene som bruker sine kontorlokaler som et virkemiddel for & na
sine mal, og finner egnede lokaler, fremstar i all hovedsak som forngyde med det valget som

er tatt.

Det er interessant a se at det kan veere forskjeller mellom hvilke kriterier som ligger bak de
vanligste arsaker til at flytting vurderes, og hvilke kriterier som vektlegges hgyt nar man farst
er i flyttemodus. Et annet interessant resultat, er at eksperter virker a ha et stgrre fokus pa
leiepris og bedriftens kostnader, enn hva leietakerne selv sier. Arsaken til dette kan vere at
man som gardeiers representant ofte opplever at leietakeren forhandler pa de kommersielle
vilkar, siden man ikke gnsker & betale mer enn man ma, men at det faktisk er viktigere for

leietakerne & f4 det rette lokalet enn & minimere kostnadene sine.

| oppgaven er det utarbeidet et beslutningsstatteverktgy kalt MOVE, basert pa gjennomgatt
litteratur og de resultater som har fremkommer, slik det presenteres under kapittel 5. Det
sgkes en beslutningsprosess som i starst mulig grad er basert pa fakta, og hvor det gjares et
godt forarbeid i forkant av et sgk. Her er det sentralt & involvere organisasjonen pa riktig mate
og niva, og forsta hva som er viktig for nettopp din bedrift, gjennom a stille de riktige
spgrsmalene. Ved bruk av et evalueringsverktgy, skal ulike kategorier vektlegges opp mot
hverandre, og de ulike alternativer sammenlignes i forhold til dette. Nar bedriften har evaluert
kvaliteten til de ulike alternativer, vurderes disse opp imot de kommersielle vilkar som er
tilbudt. Med bakgrunn i en slik prosess er malet at bedriften skal fatte en beslutning om det

kontorlokale som er mest egnet for seg.
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7.2 Tema for videre forskning

Det kan tilslutt antydes at enkelte moment i undersgkelsen kan veere interessant for videre

forskning.

1. Kan det vere interessant a se nermere pa den faktiske konsekvensen av a velge riktige
kontorlokaler, kontra & velge feil lokaler? Hvilke effekter kan dette gi pa alt fra
gkonomisk resultat, ansattetilfredshet og rekrutteringssituasjon, til produktivitet og

sykefraveer?

2. A gé& mer i dybden pa hvilke underliggende prosesser som skjer i en bedrift som er inne i
en slik beslutningsprosess, eksempelvis forholdet mellom “den usynlige organisasjonen”

og den som leder prosessen.

3. Teste beslutningsstatteverktayet MOVE i konkrete case fra start til mal, for a validere at
det faktisk fungerer i trdd med hensikten, samt revidere dette basert pa de erfaringer man

gjar seg.
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VEDLEGG

1. Intervjuguide
2. Evalueringsverktay

3. Signert uttaksskjema



VEDLEGG 1

Intervjuguide



INTERVJUGUIDE
KRITERIER FOR VALG AV KONTORLOKALER

Intervjuer: Kristian Hogstad Lund Intervjuobjekt: ...
Firma:
Dato:
1. Innledning

Presentere meg selv, bade som student og megler.

Presentere masteroppgavens tema, og hva jeg gnsker a oppna med oppgaven.

Kort om hva slags spgrsmal som vil komme.

Legger opp til en relativt apen dialog, slik at det er anledning til & tilfgye ting utover
direkte svar pa det enkelte spgrsmal.

Vil fa tilsendt et sasmmendrag av masteroppgaven nar ferdig varen 2013.

Alle intervjuobjekter vil holdes anonyme og kun grupperes.

Kommentarer eller spgrsmal til dette far vi begynner?

2. Faktaspgrsmal

Hvem er <Bedriften intervjuobjektet jobber hos>?

Hvilken virksomhet driver <Bedriften intervjuobjektet jobber hos>?

Hvor i landet bedriver <Bedriften intervjuobjektet jobber hos> sin virksomhet?
Hvilken stilling har <Intervjuobjektet>?

Hva inneberer dette mht. ansvarsforhold, daglige oppgaver og fokus?

Hvor lang erfaring har <Intervjuobjektet> med dette?

3. Sentrale spgrsmal

Kort gjentakelse av oppgaven (punkt 1) og avgrensning, dvs. SMB i Norge som leier
lokaler.
Hvor mange ansatte har <Bedriften intervjuobjektet jobber hos> (evt. avdelingen)?

A. "Eksperter”

Hva mener du er de vanligste arsakene til at bedrifter vurderer flytting av sine
kontorlokaler?

Hva tror du styrer det valget/ beslutningen bedriften tar (hvorfor velger man som man
gjer?)

Nevn det du mener er de (ha et fast antall, for eksempel 8?) viktigste kriterier for SMB
leietakere i beslutningsprosessen.

Evt. rangering av sjekkliste/ kriterier — i den rekkefglgen du tror det er (se side 3).



B. "Leietakere”

* Hvor mange kvm (ca.) kontor leier dere per i dag?

» Nar var sist du/ bedriften deltok i en flytteprosess?

» Hva var arsaken(e) til gnske/ vurdering om a flytte?

» Hovis beslutning er tatt: Hvilket alternativ ble valgt, og hvorfor?

» Hvor lenge Igper dagens leiekontrakt?

* Nevn de (ha et fast antall, for eksempel 8?) viktigste kriterier for dere i
beslutningsprosessen.

* Hvordan tilfredsstiller valget dere tok de viktigste kriterier?

» Noe annet a tilfgye til prosessen?

* Noe som skulle veert gjort annerledes?

« Evt. rangering av sjekkliste/ kriterier — utgar — tas i pkt ang viktigste kriterier ovenfor.,

4. Avslutning
 Huvis det er noe uklart/ ubesvart tidligere i intervjuet tas dette na.
* Andre kommentarer som bgr tas med?
» Takke sa mye for hjelpen.



RANGERING VALGKRITERIER
(1-20,HVOR 1 ER VIKTIGST)

RANGER FRA 1 TIL 20 HVILKE KRITERIER (A) DU TROR), B) SOM
VEKTLEGGES MEST (HOS LEIETAKERNE.)

PRI | KRITERIER

Energibruk

Lysforhold

Ventilasjon

Fleksibilitet

Fellesfasiliteter

Representativt

Intern kommunikasjon

Potensial for vekst

Tilgjengelighet med bil

Parkeringsmuligheter

Nerhet til offentlig kommunikasjon

Nearhet til servicetilbud

Nerhet til fagmilje/ samarbeidspartnere/ kunder

Profilering/ eksponering

Profesjonell utleier/ forvalter

Leieprisen

Arealeffektivitet (kvm pr. ansatt)

Sikkerhet

Arkitektur

Annet:




VEDLEGG 2

Evalueringsverktay
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Tittel (Engelsk):  Criteria for selection of office premises.
Formal Oppgaven skal gi et bilde av hvilke felles faktorer som vektlegges, og bruke de

a utvikle og teste et verktay for beslutningsstatte nér bedrifter vurderer flytting
sine kontorlokaler.
Falgende hovedpunkter skal behandles:
1. Hyvilke kriterier vektlegges ved vurdering av kontorlokaler?

2. Hvilke kriterier ber vektlegges ved vurdering av kontorlokaler?
3. Hvordan kan dette inngé i et beslutningsstetteverktay?
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