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Sammendrag

Studiens formal har vaert & undersgke hvordan man kan benytte teknologi som ett av
flere tiltak for & gjgre ledelsen i ulike virksomheter i stand til & kunne ta bedre og
datadrevne beslutninger knyttet til optimalisering av arealbruk.

Det er blitt allment kjent at teknologi muliggjgr en enklere datainnsamling med stgrre
grad av ngyaktighet, for et sikrere beslutningsunderlag. For beslutningstakere og ansatte
som jobber med forvaltning av eiendom i organisasjonen blir det viktig @ ha kunnskap
om bruk av lokalene og endringer i bruksmgnster, for 8 velge rett beslutningsstrategi og
ta de riktige avgjorelsene pa vegne av virksomheten og hele organisasjonen. For 8
imgtekomme dagens og fremtidens behov, er det spgrsmal om bruk av teknologi kan
vaere en mate for bedre 3 legge til rette for fremtiden og sikre en mer riktig
ressursutnyttelse.

Avhandlingen svarer pa problemstillingen:

«Hvordan kan teknologi bidra til bedre beslutninger knyttet til optimalisering av
arealbruk?»

Problemstillingen blir besvart gjennom fire forskningsspgrsmal som tar for seg noen av
de ulike eiendomsteknologiene som finnes pa markedet, samt erfaringene med disse og
hvilke typer data de samler inn. Videre forskes det pa hvordan dette i fremtiden kan
benyttes for @ ta bedre datadrevne beslutninger.

For & besvare problemstillingen ble det valgt en kvalitativ tilnserming, da dette ble ansett
som mest hensiktsmessig. Det ble gjennomfgrt dybdeintervjuer av leietakere, gardeiere
og domeneeksperter/leverandgrer. Totalt har 21 informanter blitt intervjuet. Det er i
tillegg gjennomfgrt en litteraturstudie som gir innfgring i teorier knyttet til strategisk
arealbruk, eiendomsteknologi, digitalisering og digital modenhet.

Funnene i studien viser at det finnes mange ulike eiendomsteknologier p& markedet, som
dekker ett eller flere behov for kontroll og innsikt i bruk av lokalene. Erfaringene fra
informantene tilsier at nytteverdien for gardeier og leietaker kan vaere stor, men det
betinger at man faktisk nyttiggjgr seg av dataene og innsikten som eiendomsteknologien
gir. Her er det stor variasjon i hvordan dataene i dag blir benyttet videre hos den enkelte
informant og hvor godt de har nyttiggjort seg av informasjonen og skapt verdi for
virksomheten.

Funnene viser tydelig at data fra ulike typer eiendomsteknologier i fremtiden kan
benyttes for & gjgre mer korrekte og optimaliserte tilpasninger av det fysiske
arbeidsmiljget. Kvantitative data som samles inn fra ulike sensorer eller gvrige
eiendomsteknologier pavirker beslutninger knyttet til arealbruk, og at pavirkningsgraden
avhenger av virksomhetens digitale modenhet for bruk av eiendomsteknologi.



Abstract

This master thesis aims to investigate how technology can be used as one of several
measures to enable the management of various companies to be able to make better and
data-driven decisions related to space optimization of the office plan.

It has become widely known that technology enables easier data collection with a higher
degree of accuracy, for a more precise decision-making process. For decisionmakers and
employees who work with property management in the organization, it becomes
important to have knowledge about the use of the premises and changes in usage
patterns. This is to secure the right decision-making strategy and make the right
decisions on behalf of the company and the entire organization. To meet the needs of
today and the future, the question is whether the use of technology can be a way to
better prepare for the future and ensure a more correct utilization of their resources.

The thesis will answer the main research question:

"How can technology contribute to better decisions related to the optimization of office
space use?"

The main research question is answered through four research questions that address
some of the various property technologies that exist on the market as well as the
experiences with these and the types of data they collect. Furthermore, research is being
done on how this, in the future, can be used to make better data-driven decisions.

To answer the research questions a qualitative approach was chosen, as this was
considered most suitable. In-depth interviews were conducted with tenants, landlords
and domain experts / suppliers. A total of 21 informants were interviewed. In addition, a
literature study has been conducted that introduces theories related to strategic space
utilization, property technology, digitalization, and digital maturity.

The findings of the study show that there are many different property technologies on
the market that all cover one or more needs for control and insight into the use of the
premises. The experiences from the informants indicate that the usefulness for the
landlord and tenant can be great, but it requires that you make use of the data and
insights that the property technology provides. Here, there is great variation in how the
data is further used today by the individual informant and how well they have utilized the
information and created value for the company.

The findings clearly show that data from different types of property technologies can be
used in the future to make more correct and optimized adjustments of the physical work
environment. Quantitative data collected from various sensors or other property
technologies influences decisions related to space usage, and the degree of influence
depends on the company's digital maturity for the use of property technology.



Forord

Denne masteroppgaven markerer avslutningen pa vart erfaringsbaserte masterstudie i
Eiendomsutvikling- og forvaltning ved Norges teknisk-naturvitenskapelige universitet
(NTNU). Oppgaven er utarbeidet hgsten 2021 og vdren 2022 i faget AAR6990
Masteroppgave Eiendomsutvikling- og forvaltning, og teller 30 studiepoeng.

Det erfaringsbaserte studiet har gitt oss begge stort utbytte gjennom gode faglige
diskusjoner og foredrag innen spennende eiendomsrelaterte tema. Erfaringen og
kunnskapen fra studiet generelt er nyttig leerdom vi begge tar med oss videre i vart
daglige arbeid.

Vi tror bruk av eiendomsteknologi vil utvikle seg til & bli enda mer relevant og aktuelt i
den naermeste fremtid for gardeiere sa vel som leietakere. Det har vaert motiverende 3
vite at vi har fatt den uttellingen vi gnsket oss gjennom & skrive denne oppgaven - bade
valg av tema og sammen.

Vi vil avslutningsvis takke alle som har bidratt i arbeidet med masteroppgaven, og de
som har stgttet og oppmuntret underveis. Takk til veileder, takk til informanter og
bedrifter som har stilt opp til intervjuer, og for befaringer. Ingen nevnt og ingen glemt,
det har vaert mange av derel!

Sist, men ikke minst, vil vi si tusen takk til vare arbeidsgivere og Sopra Steria som har
latt oss gjennomfgre dette erfaringsbaserte masterstudiet, og lar oss fortsette var
personlige utvikling innen fagfeltet.

Oslo,

18/06-2022

Manke.  Valea - Seqdatact

Martin Johannessen Marita Valen-Sendstad
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1 Innledning

1.1 Bakgrunn

Eiendomsbransjen vil bli pavirket av nasjonale myndigheters forpliktelse til FN sine
baerekraftsmal, bdde som en konsekvens av kommende EU-direktiver og finansbransjens
risikovurdering (Norsk Eiendom, 2019). Baerekraftig utvikling stdr svaert sentralt i de
fleste virksomheter i dag, og en kjent definisjon av begrepet hentet fra FN’s nettsider
(FN-Sambandet, 2021) lyder som fglger:

«En utvikling som imatekommer dagens behov uten 8 odelegge mulighetene for at
kommende generasjoner skal f§ dekket sine behov.»

Mange virksomheter har valgt & ta i bruk «den tredelte bunnlinje» som er et begrep eller
rammeverk innfgrt av John Elkington (Store Norske Leksikon, u.d.). Her er det definert
tre bunnlinjer som virksomheter ma tilfredsstille for & kunne fremme en baerekraftig

utvikling. Disse bunnlinjene er:

Sosiale forhold - Pavirkningen p& mennesker og rettferdig ressursfordeling.
Miljgmessig ansvar — Hensynet til miljget og et fornuftig ressursbruk.
@konomisk fremgang - Fokus pd verdiskapning og gkt samfunnsmessig velstand.

Sosiale forhold

Milje og klima

Figur 1.1: Beerekraftig utvikling best8r av tre dimensjoner (FN-Sambandet, 2021)

Kontorlokaler er en ressurs som virker inn pa alle de tre dimensjonene av den tredelte
bunnlinjen, og med dette som utgangspunkt var det gnskelig & se pd hvordan bedrifter
kan bruke teknologi for & optimalisere sitt arealbruk og ta bedre beslutninger pa
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spgrsmal knyttet til kontorbruk. Det er godt kjent at det er et stort og uutnyttet potensial
for digitalisering i eiendomsbransjen (Norsk Eiendom, 2017).

For virksomheter som leier kontorarbeidsplasser med sentrale beliggenheter, er ofte
leieprisene hgyere. En gkning i leiepriser i markedet drevet av lav ledighet pa grunnlag
av liten tilgang pa areal, kan ha en betydelig innvirkning p@ den gkonomiske driften for
leietakere, og den gkonomiske verdiskapningen for gardeiere. Riktig ressursutnyttelse
blir derfor viktig for begge parter.

Populasjonsveksten i Norge vil ifglge Statistisk Sentralbyra fortsette med en
gjennomsnittlig prosentvis gkning p& 11,3 prosent og vil i deres hovedalternativ nd 5,6
millioner mennesker i 2030. Veksten vil hovedsakelig foregd i og rundt de store byene.
Ledig areal i byene vil bli et knapphetsgode for bade boligformal og arbeidsplasser. Dette
er enda en driver for 8 pase at man tar et miljgmessig ansvar og sikrer en fornuftig
ressursbruk.

De siste to arene har Covid-19 pandemien herjet i land i hele verden og store lokaler har
statt tomme. Flere undersgkelser antyder at pandemien har medfgrt at det forventes et

stort skifte i bruk av kontorlokaler. Et viktig spgrsmal videre er derfor hvor stort behovet
egentlig er for kontorarbeidsplasser, eller hvordan vil kontorarealet benyttes i fremtiden?

Forventningene hos leietakere til bygg og tjenester er ogsa i endring (Eiendomshuset
Malling & Co. u.d.). De nye tilvoksende generasjonene som fyller arbeidsstyrken,
forventer flere digitale og mer automatiserte Igsninger i sine kontorlokaler for 8 forenkle
og forbedre brukeropplevelsen. For virksomheter som skal veere attraktive og rekruttere
fremtidens arbeidstakere kan dette vaere en pavirkende faktor som gardeier ogsd ma ha
fokus pa, for & skape attraktive bygg for utleie.

All forskning viser at et godt arbeidsmiljg har en positiv pavirkning p& mennesker (Mapiq
whitepaper, 2021). Kontoret er for mange virksomheter en arena for kunnskapsdeling og
kunnskapsforvaltning, og ikke minst kulturbygging. I tillegg er det et verktgy som skal
legge til rette for optimale arbeidsprosesser ved & understgtte brukernes behov. For at
det fysiske kontoret skal fungere hensiktsmessig i skapelsen av et godt arbeidsmiljg, ma
man ha kontroll pa bruken og brukerne. Store ledige arealer tilfgrer ingen verdi i
medarbeidertilfredsheten eller kulturbyggingen, og er lite gunstig gkonomisk og
miljgmessig. Overfylte kontorlokaler gir igjen andre konsekvenser som heller vil pavirke
medarbeidertilfredsheten negativt.

I flere &r har det vaert bred diskusjon bade i media og ulike fagmiljger om ulike
arbeidsplasskonsepter. Mange oppgaver gjgres i dag analogt og manuelt i
eiendomsbransjen, enda de er godt egnet for & utfgres digitalt og automatisert (Norsk
Eiendom, 2017). Digitalisering av arbeidsplassen er helt sentralt for 8 kunne drive
kontinuerlig forbedring og innovasjon til det bedre for brukerne, og en mate for gardeiere
& bidra inn i verdiskapningen for sine leietakere (Eiendomshuset Malling & Co. u.d.).
Administrerende direktgr Sander Shutte, hos systemleverandgren Mapiq, mener det er
uunngaelig for bedrifter 8 innfore hybride arbeidsmodeller i fremtiden (Mapiq whitepaper,
2021).



Figur 1.2: Illustrasjon viser organisasjonskulturens-, teknologiens- og den fysiske utformingens
p8virkning p8 arbeidsplassen (Veldhoen Company).

Fremtidens kontorarbeidsplass vil formes av mange faktorer, og vil trolig pavirkes av
gnsket om fleksibilitet og frihet til & jobbe der det passer best for den enkelte
arbeidstaker (Mapiq whitepaper, 2021). For beslutningstakere og ansatte som jobber
med forvaltning av eiendom i organisasjonen blir det viktig & ha kunnskap om bruk av
lokalene og endringer i bruksmgnster, for 8 velge rett beslutningsstrategi og ta de riktige
avgjgrelsene pa vegne av virksomheten og hele organisasjonen.

For @ imgtekomme dagens og fremtidens behov, kan bruk av teknologi vaere en mate
bedre legge til rette for fremtiden og sikre en mer riktig ressursutnyttelse.

Sammenhengende
digital informasjonsflyt

\ { gjennom hele verdikjeden

Figur 1.3: Illustrasjon over den digitale informasjonsflyten (Norsk Eiendom).



1.2 Formal, problemstilling og forskningsspgrsmal

Teknologi muliggjgr en enklere datainnsamling med stgrre grad av ngyaktighet som kan
gi et mer korrekt bilde av nasituasjonen for @ bedre legge til rette for fremtiden. Formalet
med denne masteroppgaven er a forske pa hvordan man kan benytte teknologi som ett
av flere tiltak for 3 gjgre ledelsen i selskapene i stand til & kunne ta bedre og datadrevne
beslutninger knyttet til optimalisering av arealbruk, basert pa innsikt og trender.

Vi gnsker a fa svar pa fglgende problemstilling:

«Hvordan kan teknologi bidra til bedre beslutninger knyttet til optimalisering av
arealbruk?»

For & kunne svare pa hovedproblemstillingen er det utarbeidet fire forskningsspgrsmal
som sammen sgker 8 finne svaret pa hovedproblemstillingen det er gnskelig @ belyse.

Forskningsspgrsmal 1: Hvilke eiendomsteknologier og hvilke typer data brukes for
§ optimalisere arealdisponeringen?

Hensikten med forskningsspgrsmalet er & fa et overblikk over hvilke teknologier som
finnes pd markedet til det nevnte formalet som muliggjer gnskede resultater.

Forskningsspgrsmal 2: Hvilke erfaringer finnes ved bruk av eiendomsteknologi for
optimalisering av arealdisponering?

Forskningsspgrsmalet sgker a8 avdekke hvilken verdi gardeier og leietaker sitter igjen
med etter bruk av teknologien og dens evne til & bidra for & kunne ta bedre
beslutninger.

Forskningsspgrsmal 3: Hvordan kan eiendomsteknologi brukes til optimalisering
av arealdisponering i fremtidige kontorbygg?

Forskningsspgrsmalet skal avdekke hvordan teknologien kan brukes av gardeier og
leietaker for & bidra med optimaliseringen av arealdisponeringen i fremtidige bygg.

Forskningsspgrsmal 4: P3 hvilken méte p8virker sensordata beslutninger knyttet
til arealbruk?

Hensikten med forskningsspgrsmalet er @ avdekke om de kvantitative dataene pavirker
beslutningsprosessene for bruk av arealet.



1.3 Avgrensninger

Temaet valgt i masteroppgaven er stort og forholdsvis nytt, og teknologifeltet har mange
grenseganger inn mot andre fagomrader. P& grunn av kapasitetsbegrensninger har
oppgaven blitt avgrenset innenfor problemstillingen og forskningsspgrsmalene, samt nar
det gjelder begrensning pa antallet informanter og informasjonsinnhenting.

Det er foretatt en del teoretiske avgrensninger i litteraturgjennomgangen. Det er mye
tidligere forskning tilgjengelig om arealdisponering, digitalisering generelt og digital
modenhet, og dette er trukket inn i oppgaven som et innledende grunnlag og fundament
i teorikapittelet. Siden eiendomsteknologi spesielt, og teknologi generelt, er i stadig
utvikling og det skjer s& mye nytt, er det valgt 8 fokusere pa nyere forskning og
informasjon fra etablerte aktgrer med erfaring og innsikt i bruk av teknologi pa dette
omradet.

Oppgaven er begrenset geografisk, hvor alle leietakere og gardeiere er knyttet til Oslo.
Dette er det stgrste pressomradet og opplever stor befolkningsvekst 0gsa i
neeromradene, som pavirker arealtettheten og ledigheten i markedet. I arbeidet med &
finne gode caser ble det ogsa tydelig at bruk av teknologi er mer aktuelt i
storbyomradene.

Vi har ikke gatt inn pa teorier innenfor virksomhetsorganisering og beslutningsstrategier,
men pa et overordnet niva er dette tatt opp i drgftingen i forhold til hvilke beslutninger
som ligger til strategisk niva og hvilke beslutninger som ligger til taktisk/operasjonelt
nivd basert pa tilbakemeldingene i intervjuene.

Det er heller ikke inkludert teori eller foretatt en diskusjon knyttet til personvern. Dette
er relevant i mange av scenarioer som kommer frem i intervjuene hvor det er snakk om
& samle inn data om brukeradferd. Dette er et stort og komplisert fagfelt hvor
leverandgrene peker pa en manglende teknologikompetanse og forstaelse nar det gjelder
anonymisering og tilgjengeliggjgring av data, og virkemiddel for ivaretakelse av General
Data Protection Regulations, heretter kun benevnt GDPR-regelverket.

Forskningsspgrsmalene tar utgangspunkt i hvordan eiendomsteknologi kan brukes til
optimalisering av arealdisponeringen i fremtidige kontorbygg, men studien avgrenser
ikke hvilken type nezering dette gjelder.

1.4 Definisjoner

Tabell 1.1 vil gi en oversikt over ulike begreper, definisjoner og terminologi som vil
benyttes videre i oppgaven.

Tabell 1.1: Begrepsavklaring og definisjoner

Begrep Definisjon Referanse
Eiendomsteknologi | PropTech er et bredt begrep som omfatter www.malling.no,
informasjons- og plattformteknologi i 2021

eiendomssektoren. Proptech 101 skriver
fglgende om begrepet:

«PropTech er en forkortelse for «Property
Technology». Begrepet referer til
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programvare, verktgy, plattformer,
applikasjoner, nettsider og andre digitale
Igsninger som er tilsiktet ulike
eiendomsaktarer som inkluderer alt fra
meglere og takstmenn, til arkitekter og
byggeledere. Begrepet omfatter
konstruksjons-teknologi (ConTech) og
teknologi for naeringseiendom (CREtech), og
overlapper med finansiell teknologi
(FinTech). PropTech realiserer
effektivitetsforbedringer og forenkler
aktiviteter knyttet til eiendom, eksempelvis
kjop, salg, leie, lede, taksere, finansiere,
markedsfare, utvikle, designe, bygge og
investere.»

Digitalisering

Store norske leksikon sin definisjon er
benyttet: «Digitalisering er det § legge til
rette for generering av digital informasjon
samt h8ndtering og utnyttelse av
informasjonen ved hjelp

av informasjonsteknologi.»

www.snl.no, 2021

Sensor

Store norske leksikon sin definisjon er
benyttet: «En sensor er en innretning som
registrerer en p8virkning, for

eksempel bevegelse, temperatur eller lys.»

www.snl.no, 2021

Optimalisere

Store norske leksikon sin definisjon er
benyttet: Optimalisere er § gjore s god som
mulig, § bringe en prosess eller et system til
et optimum under de betingelsene

som er gitt.

www.snl.no, 2022

RFID Bokstavene er kort for «radio frekvens https://no.wikiped
identifikasjon» og er en brikke som ia.org/wiki/Radiofr
kommuniserer ved hjelp av radiosignaler ekvensidentifikasj
med en mottaker i naerheten. on

Big data Big Data viser til en trend der enorme https://www.datat
mengder digitale data gjennomgar ilsynet.no
omfattende analyser.

API Application Program Interface og er et WWW.visma.no
grensesnitt hvor man kan hente ut data fra
et system og integrere den dataen mot et
annet system.

I0T Star for «Internet of Things» og er et https://www.pwc.

samlebegrep for teknologi som gir brukere
muligheten til & fjernovervake og -styre
produkter og komponenter gjennom
internett.

no/
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SD-anlegg SD-anlegg er forkortelsen for et sentralt https://no.wikiped
driftsanlegg eller sentralt ia.org/wiki/Sentral
driftsovervakningsanlegg som beskrives som | t_driftsanlegg
«et samlet elektronisk system til styring og
overv8king av et automatisk anlegg».

Bluetooth Bluetooth er et tradlgst system laget for a https://snl.no/Blu
overfgre data over korte distanser. Det er etooth

ofte bruk til 3 tilknytte ulike enheter med
hverandre, eksempelvis mobil til
hodetelefoner.

IR-sensor Infrargde sensorer er sensorer som bruker Valks, 2021
infrargdt lys. En aktiv infrargdsensor sender
konstant signal til en mottaker. Nar dette
signalet brytes, eksempelvis ved en person
som passerer signalbanen registres dette.

1.5 Oppgavens oppbygning

Denne masteroppgaven har seks kapitler; bakgrunn for oppgavens forskning, metode og
forskningsdesign, teori og litteratur, presentasjon av funn, analyse og drgfting og et
avsluttende kapittel med konklusjon.

Problemstillingen og forskningsspgrsmalene danner rammeverket for hele oppgaven.

Kapittel Kapittel Kapittel Kapittel Kapittel Kapittel
1 2 3 4 5 6
innledning Teori Metode Presentasjon av funn Analyse og drafting Avslutning

- Bakgrunn - Arealdisponering - Tidligere forskning - Funn fra intervjuer - Funn drgftes mot - Konklusjon
- Formal - Digitalisering - Metodevalg - Gardeierperspektivet teoretisk rammeverk - Evaluering av studiet
- Problemstilling - Eiendomsteknologi - Utvalgskriterier - Leietakerperspektivet - Grunnlag for besvarelse av - Videre arbeid
- Forskningsspgrsmal - Optimalisering av areal - Datainnhenting - Leverandgr / Ekspert problemstilling
- Avgrensninger wved bruk av teknologi - Forskningens kvalitet

- Definisjoner
- Oppbygning

Figur 1.4: Oppgavens oppbygning
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2 Teori

I dette kapittelet presenteres begreper og teori som er relevante for & besvare og belyse
valgt tema og problemstilling, og for senere & kunne diskutere funnene i analysen.
Innledningsvis tas det opp teori knyttet til temaet arealdisponering. Videre presenteres
teori knyttet til digitalisering, digital modenhet og eiendomsteknologi. Avslutningsvis
presenteres teori om optimalisering av areal ved bruk av eiendomsteknologi.

2.1 Arealdisponering

Det fysiske miljget, regler, sosiale koder og tegn, pavirker menneskers handlinger og
oppfarsel (Skogland, 2018). Arealdisponering pavirker hvordan en organisasjon utnytter
de fysiske arealene til 3 stgtte opp om organisasjonens primaere aktiviteter. En
arbeidsplass er bade en fysisk og sosial plass, noe som betyr at arbeidsplassen bgr
konstrueres ved & hensynta organisasjonens behov, verdier, mal, strategier og
arbeidsformer. Strategisk arealforvaltning fokuserer pa viktigheten av arealdisponeringen
i samspill med det sosiale for & understgtte verdiskapning og malsetninger til
organisasjonen (Hansen, 2020). Kontorutformingen har gjennom historien utviklet seg,
og med tanke pa at dagens kontorformer er basert pa flere ar med erfaring, er det viktig
& trekke med seg kunnskap fra tidligere.

Fra det 19. 8rhundre har kontorjobbens status vaert avtagende. Fra & veere kun for
utdannede menn som kunne lese, har det blitt en plass med stadig mer rutinepregede
oppgaver. Taylorismen utarbeidet av Fredrick Taylor i 1911 fokuserte pa effektivitet i de
jobbrelaterte oppgavene. Kontorets utforming handlet om plassering ut ifra hvilke
oppgaver man hadde, hvor det ble formet som i et samleband med lederen i front for &
kunne ha oversikt over alle de ansatte (Blakstad, 2015).

Senere pa 50-tallet kom en ny ideologi hvor fokuset var p@ gruppearbeid, som dannet
grunnlaget for arbeidsplassutformingen «3pent kontorlandskap». Organisasjonsteorien
fremhevet behovet for sosialt samvaer og mulighet gjennom gruppearbeid og
gruppemoral. Videre pd 70-tallet var kontorbygg ofte store momenter som var plassert
sentralt i byer. En hierarkisk utforming preget kontorplassen med kontoransatte i store
apne kontorlandskap, og komfortable cellekontor for ledere.

I Skandiniavia fikk arbeidernes psykiske- og fysiske velvaere mer fokus i
orgasniasjonsteorien, hvor ledertilneermingen fokuserte mer p& kommunikasjon,
transparens og en §pen tilneerming. Dette kom til uttrykk i den fysiske utformingen av
cellekontorene med glassvegger og mgblering, som var mer lik mellom ledere og
arbeidere. Det kom ogsé reguleringer som sikret godt inneklima, dagslys og mindre stgy
for alle.

P38 80-tallet var det mer oppdeling ved bruk av cellekontor eller mindre grupperom. Den
hierarkiske tilneermingen ble mindre og reduserte forskjellene mellom ledere og ansatte,
dog likevel slik at lederne ofte satt p& de stgrre cellekontorene. Etter hvert har man blitt
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mer opptatt av deling av kunnskap og interaksjoner blant alle medarbeidere. Ny
teknologi har gjort det mulig 8 jobbe mer mobilit uten & matte veere pa kontoret, og gjort
det mulig med alternative kontorplasser. Dette har medfgrt at det i dag er et stgrre
spkelys pa aktivitetsbaserte arbeidsplasser, som er en arbeidsform som skiller seg fra
faste plasser i cellekontor eller i apne kontorlgsninger, ved at det er delte plasser. I en
aktivitetsbasert Igsning ser man ofte mer varierende Igsninger av apenhet og lukkede
omrader, med ulike romtyper som er tilrettelagt for prosjekt, konsentrasjons- og
mgterom, og sosiale soner etc.

Ny teknologi er i dag en av de stgrste faktorene som pavirker arbeidsformen og
arealdisponeringen. Blakstad og Gjerstad (2013) viser til at det er tre ulike dimensjoner
for arbeidsplassen som er avhengige og integrert i hverandre. Dette betyr at utvikling i
en av dimensjonene vil pdvirke de andre to dimensjonene, som igjen medfgrer ny
praksis:

1) Organisering — organiasjonen og mennesker
2) Fysisk utforming - bygg, arealer og rom

3) Teknologi - teknisk infrastruktur interaksjon og kommunikasjon

MAI

Figur 2.1: Illustrasjon fra forelesning om kontorutvikling som strategisk virkemiddel
(Gjersvik, 2020).

Det organisatoriske perspektivet handler om menneskenes sosiale miljg og de
aktivitetene ansatte utfgrer pa arbeidsplassen i Igpet av en arbeidsdag (Haugen, 2014). I
fglge Kaplan og Aronoff (1996) og Cohen (2007) er det observert en endring i
kunskapsarbeid hvor arbeidprosesser har gatt fra individuell orientering til 8 jobbe mer
kollektivt med komplekese oppgaver (Haugen, 2014). Sammensetningen av
arbeidsrelasjonene kan vaere av ulike konstellasjoner og prosjekter, og kan veere satt
sammen pa tvers av avdelinger, geografi og bakgrunn.
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Teknologien gjgr det mulig med samhandling av ulike geografiske tilhgrigheter. Dette har
betydning for hvordan arealdisponeringen vil vaere pa en arbeidsplass med stor andel
kunnskapsarbeidere. Denne type samhandling medfgrer en mindre hierarkisk
ledelseskultur og mer fokus pa produksjon (Haugen, 2014). Selv fgr Covid-19 inntraff
arbeidsplassene i mars 2020 har det vaert observert en trend hvor medarbeidere gnsker i
stgrre grad en fleksibilitet i hvor og hvordan arbeidet utfgres. Medarbeideren gnsker selv
& ta mer ansvar og eierskap til oppgaver, fa mulighet for utvikling og at individuelt arbeid
kan utfgres andre steder enn pd kontoret (Haugen, 2014). Ofte ser man i moderne
organisasjoner at ansatte gnsker 38 mgtes, samarbeide, dele og tilegne seg kunnskap fra
og med hverandre. Harrison og Hutton (Haugen, 2014) sier at i Igpet av en arbeidsuke
stdr 60 prosent av arbeidsplassene tomme. Altsd er den gjennomsnittlige
kunnskapsmedarbeider over halvparten av arbeidstiden i formelle og uformelle mgter
enten pa arbeidsplassen eller ute, p& hjemmekontor, reise, tilstelninger eller sosial
sammenkomst borte fra kontorpulten (Haugen, 2014).

Med utvikling av kommunikasjonsteknologien har det 8pnet seg muligheter til 8 jobbe
nar det passer og hvor det matte passe, utlandet, kontoret eller pa hytta, slik mange
medarbeidere gnsker. Det er ikke kun e-post som er digitalisert, men man har chatter,
sosiale medier, videolgsninger pa telefon og PC etc. Statistikk fra SSB (Statistisk
Sentralbyrd, u.d.) viser at nordmenn har stor tilgjengelighet p& mobile Igsninger. Som en
illustrasjon pa hvordan teknologibruken har endret seg i Norge, ser man reisen fra at det
ikke var vanlig & bruke e-post 8 90-tallet til at man i 2012 kunne registrere at 98 prosent
av Norges befolkning hadde mobiltelefon (Haugen, 2014). Mobiltelefon er blitt praktisk
med enkelt brukergrensesnitt som muliggjgr at det «alltid» er tilgang til internett,
digitale verktgy og til & koble seg opp fra andre lokasjoner.

working
3rd PLACE FOR "

WORK:
Social meeting place
Public places

2nd PLACE FOR WORK:

Central Home, private property

1st PLACE FOR WORK:
The office, provided by the
business

Figur 2.2: Modell av Blakstad som viser et nettverk av arbeidsplasser og steder (Blakstad, 2015)

Etter hvert som organisasjonen og teknologien har utviklet seg har ogsa de fysiske
omgivelsene endret seg (Haugen, 2014). Bygg, rom og interigr har endret seg til & gi et
godt og helseriktig arbeidsklima, utnytte teknologien og arealdisponeringen. I litteraturen
og pa arbeidsplassen er det de senere ar vaert mer fokus pa at arbeidet som utfgres pa
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kontoret blir mer mobilt. Dette har gjort at arbeidsplassutviklingen blir mer fleksibel i
utforming og pa lokasjon. Arbeidsformen gar mer i retning av at det ikke er faste
arbeidsplasser, men at arbeidsplassene tas i bruk ndr behovet er der (Haugen, 2014). I
store selskaper, som eksempelvis Telenor, DNB og Equinor, er dette ofte brukt pa de
stgrre lokasjonene (Haugen, 2014). Pa disse lokasjonene er det ofte underdekning pa
antall kontorplasser i forhold til antall ansatte. Arbeidsmgnsteret hos disse aktgrene er
bygget opp slik at det er noen som ikke er p& kontorarbeidsplassen for @ utfgre sine
arbeidsoppgaver, som muliggjgr en fleksibel Igsning.

Selv om den norske arbeidsstokken er mobil og fleksibel, tyder det fortsatt pa at store og
sma selskaper er opptatt av de fysiske omgivelsene. I noen tilfeller er de ogsa mer
opptatt av stedet og arealets kvaliteter (Haugen, 2014). Brukskvalitet ser p& hvordan
virksomhetens og brukernes mal undersgttes av arealets fysiske utforming, organisering
og teknologi. 1IS09241-11 definerer brukskvalitet (usability) som «effectiveness,
efficiency and satisfaction with which a specified set of users can achieve a specified set
of tasks in a particular environment», som pa norsk kan oversettes til «effektivitet, effekt
og tilfredshet som et utvalgt sett med brukere kan oppnd i et spesifisert sett med
oppgaver i et bestemt miljo.» (Hansen, 2020). Arbeidsplassene er ofte med pa & skape
identitet og tilhgrighet, og signalisere selskapets verdier, merkevare og hvordan det er
gnskelig at medarbeiderne skal arbeide. Nar arbeidshverdagen foregar i ulike prosjekter
og arbeidsgrupper med skiftende kollegaer, vil det vaere behov for arealer som gir
interaksjon og samhandling pa det fysiske kontoret.

2.2 Digitalisering

Ifglge Regjeringen (2014) handler digitalisering om «& bruke teknologi til § fornye,
forenkle og forbedre. Det handler om 4 tilby nye og bedre tjenester, som er enkle §
bruke, effektive, og pélitelige. Digitalisering legger til rette for okt verdiskaping og
innovasjon, og kan bidra til § ke produktiviteten i bdde privat og offentlig sektor».

Eiendomsbransjen har ifglge Norsk Eiendom (2017) et stort potensial for a ta i bruk
digitale Igsninger. Det er flere gjgremal og oppgaver innenfor eiendomsforvaltning som
vil kunne ha betydelig potensial for digitalisering. Det er aktiviteter som utfgres manuelt
og som like gjerne kan automatiseres og utfgres digitalt, og hvor det er mulig & oppna
tids- og kostnadseffektivisering, samt en kvalitetssikring som innebaerer mindre feil. En
digital implementering i hele verdikjeden vil kunne fgre til effektivisering og gkt kvalitet,
men ogsa nye forretningsmuligheter (Norsk Eiendom, 2017).

Eiendom er i kontinuerlig prosess med varierende oppgaver i ulike faser, hvor er perioder
med tilpasninger av arealer, ombygging av arealer, utvikling av bygg, oppfgring av nye
bygg og periode mer normal drift. IT-utviklingen innenfor eiendomsbransjen har
hovedsakelig veert leverandgrdrevet, men gjerne med et seerskilt initiativ fra enkelte
eiendomsaktgrer (Norsk Eiendom, 2017). Eiendomsselskapene er gverst i verdikjeden
som den gverste bestiller. Dermed er det viktig at selskapene bidrar med et felles
grunnlag for & kunne bidra til utvikling av bransjen (Norsk Eiendom, 2017).

En vellykket digitalisering av eiendomsbransjen er i stor grad avhengig av et prinsipp om
& ha 3pent dataformat, som innebaerer at data deles og at de ulike systemene kan
kommunisere (Norsk Eiendom, 2017).

Digitalisering krever kompetanse og blir dermed ofte overlatt til IT-ansvarlige i bedriften.
Ofte er en digitalliseringsprosess igangsatt for a Igse enkeltoppgaver, uten at man har
sett pa den store helheten internt og overordnet for eiendomsbransjen (Norsk Eiendom,
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2017). Dette kan skyldes at eiendomsbransjen og byggebransjen er fragmentert og stor.
Digitaliseringen skjer ogsa ofte hos hver enkelt aktgr med lite fokus p& samarbeid (Norsk
Eiendom, 2017).

Eiendomsbransjen stikker seg ikke ut som den mest innovative og fremtidsrettede
bransjen, men kjennetegnes ofte som treg til & ta i bruk ny teknologi (Eiendomshuset
Malling & Co, u.d.). Eiendomshuset Malling viser til at kun “en av seks i eller i naer
tilknytning til naeringseiendomsbransjen at deres eget selskap er flinke til & bruke ny
teknologi”.

KPMG utfgrte en global undersgkelse om Eiendomssektoren og digitalisering i 2018, hvor
270 respondenter fra 30 ulike land innenfor eiendomssektoren deltok. Undersgkelsen
viste at 97 prosent mente at deres virksomhet ville pdvirkes av teknologi og
digitalisering, likevel hadde kun 30 prosent en strategi og visjon for 8 imgtekomme

endringene (Eiendomshuset Malling & Co., u.d.).
‘ 73% '

‘ S7% ' 60% '
‘ 90% ’ ‘78% ’ ‘ 93% '
66% ’ 56% ’ 350%

Figur 2.3: Resultater Eiendomsbarometeret 2018, modell fra (Savills, 2019)

Tidlig i 2016 kunne vi lese fra Venture Scanner at det var 1.137 teknologiselskaper innen
eiendomssektoren. Verdien pa disse selskapene var da 16.99 milliarder dollar. I august
2019 har tallet vokst til 1.785 selskaper med en verdi pa 75.72 milliarder dollar. Andre
aktgrer operer med ulike tall, men alle tegner et klart bilde om en markant vekst i bade
antall aktgrer og verdsettelsen av disse selskapene (Eiendomshuset Malling & Co., u.d.).
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Savills har gjennomfgrt en europeisk undersgkelse med over 11.000 kontormedarbeidere
om hva leietakere gnsker fra sine arealer, hvor fglgende faktorer ble rangert hgyest for
en ideell arbeidsplass (Savills, 2019):

Comfort of

Cleanliness
889% Work Area

Noise level | Temperature
85% 85%

88%

Lighting Air quality

Security
86% 86% Smell 82%

82%

Figur 2.4: Faktorer som p&virker den ideelle arbeidsplass (Savills, 2019)

Savills har videre sett pa hvilke faktorer brukerne er minst forngyd med i sin
kontorhverdag, resultatet fremstilles i figur 2.,4 under:

A guiet space for fucussed work

Air quality

Temperature

Moise lewel

Financial cost of commute to work

Comfort work area
Lenght of commute to work
——
(02 0% 2P 307 40%

Dissatisfaction rate [%%)
Figur 2.5: Faktorer brukere generelt er minst forngyd med, modell fra (Savills, 2019)
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Eiendomsteknologi, som for eksempel sensorer, kan bidra til innhenting av informasjon
om hvordan en eiendom brukes, og kan benyttes til 8 redusere kostnader, forbedre
arbeidsmiljo og vaere mer baerekraftig. Ved & overvake bruken av kontorlokaler vil det
kunne avdekkes omrader som er lite og mye brukt. Dette kan avdekke
forbedringsmuligheter som eksempelvis ommgblering, tilfgre manglende elementer
sammenlignet med omrader som er hyppigere brukt, eller alternativ bruk av arealet.

For & kunne realisere slike gevinster ma de ulike funksjonene, Igsningene og systemene
kunne dele informasjon pa tvers. Derfor er det viktig 8 ha en plan med mal for hva
teknologien skal bidra med. Data og informasjon er fint, men anvendelsen er viktigere
for & skulle kunne gjgre gode avgjgrelser og skape merverdi (Eiendomshuset Malling &
Co., u.d.).

Ved bruk av mer eiendomsteknologi og sensorer vil datamengden gke. Slik informasjon
vil kunne brukes til 8 prosessforbedringer og bidra til raskere problemlgsning. Slik «Big
data» trenger maskinlaering og kunstig intelligens for @ kunne fa best mulig bruk av den
store datamengden. I et forvaltningsperspektiv kan «big data» bidra til 8 identifisere
«hva og hvor» og forutse tekniske problemer. Det kan gjgre bygg mer energieffektive
ved & sammenligne data for & optimalisere energiforbruket. Eksempelvis kan det knytte
ventilasjon og varmekabler opp mot veermeldinger. Dette vil kunne gi eiendomsforvaltere
og leietagere innsikt til & kunne gjgre bedre valg.

Den mulige nedsiden er at man sitter p& mye informasjon som ikke gir noen reelle
forretningsmessige fordeler. Derfor burde man alltid stille spgrsmalstegn ved om
teknologien man tar i bruk, faktisk gir gevinster over tid (Eiendomshuset Malling & Co.,
u.d.).

Konsulent- og analyseselskapet Gartner (Eiendomshuset Malling & Co., u.d.) lanserte i
november 2018 rapporten «Top Strategic IoT Trends and Technologies Through 2023»,
hvor det anslas at 14,2 milliarder ting vil veere sammenkoblet med internett ved
utgangen av 2019. Dette ansl3s & vokse til hele 25 milliarder ting innen 2021
(Eiendomshuset Malling & Co., u.d.). Dette viser en vekst i elementer som bidrar til at
«big data» mengden blir enda stgrre. Selv om det er flere aktgrer som ser mot
naeringseiendom vil ikke store menger datakilder og sensorer alene tilfgre bransjen noe,
det ma vise til verdifull innsikt som kan bidra til gevinster for virksomheter over tid.

2.3 Digital modenhet

Begrepet «modenhet» refererer til en tilstand hvor noe er klart eller komplett, og kan
sees pa som et resultat av fremgang i utviklingen av et system (Teichert, 2019). Digital
modenhet handler om & tilpasse organisasjonen for 8 kunne konkurrere effektivt i en
stadig mer digital tilveerelse og miljg (Kane et al., 2017). Modenhet handler om mer enn
bare & implementere ny teknologi, men det handler om a8 samkjgre selskapets strategi,
medarbeidere, kultur og organisasjonsstruktur, i tillegg til teknologiene, for 8 mgte de
digitale forventningene til kunder, leverandgrer og medarbeidere. Som Kane et al. (2017)
poengterer er digital modenhet en kontinuerlig og pagdende prosess, hvor man hele
tiden ma etterstrebe og tilpasse seg et digitalt landskap i endring.

Det digitale modenhetsnivdet kan forstds som statusen p& en bedrifts digitale
transformasjon (Chanias & Hess, 2016). Det har de senere arene kommet mange
modeller for & beskrive en virksomhets digitale modenhetsniva. Teichert (2019)
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konkluderer med at de fleste modeller gir et ufullstendig bilde av digital modenhet og at
beskrivelse av digitale modenhetsstadier er inkonsekvente pa tvers av modellene.

Modellen vist i figur 2.7 oppsummerer i stor grad mange av nyansene i modellene som
Chanias & Hess (2016) diskuterer, og hva Dansk Facilities Management Netvaerk
beskriver i sin bok «Facility Management som digital forandringsagent» (2018).

Tar man utgangspunkt i modellen i figur 2.7 under ser man tydelig at det & skulle
forberede seg pa en digital fremtid ikke er en enkel oppgave. Det er behov for & utvikle
digitale evner der selskapets medarbeidere, kultur, struktur og aktiviteter styres mot et
felles sett av mal for virksomheten (Kane et al, 2016). De fleste bedrifter opplever
begrensninger i form av mangel pa ressurser, ngdvendig kompetanse eller utfordringer
med interne prioriteringer i arbeidet med a fa pa plass nye digitale Igsninger. Hos de som
likevel lykkes i arbeidet med digital modenhet, der hvor bruk av teknologi har
transformert forretningsmodellen til 8 oppnad nye digitale muligheter pa tvers av
organisasjonen, er den digitale strategien blitt innlemmet i selskapets overordnede
strategi (Kane et al, 2016).

Digitale modenhetstrappen i fem nivaer, fra «pre digital» til «digital leder»

01 02 03

PRE DIGITAL NYBEGYNNER UTFORSKER
ignorert hert forstatt

04

UTNYTTER
ivaretatt

05

DIGITAL LEDER
engasjert

Proaktiv kommunikasjon
basert pa prediktiv analyse,

Lite bevisst mulighetene med
digitalisering. Investerer ikke i
digital kompetanse. Lav digital
tilstedevaerelse. Tilpasser seg
darlig endrede kunde og
markedsbehov.

Tilgang til enkle data og
innsikt om sine brukere.
Utforsker bruk av nye digitale
teknologier i deler av virksom-
heten. Digital arv gjgr det
vanskelig, kostbart og
tidkrevende a tilby de
tjenestene som virksom-
hetene gnsker.

Har kartlagt brukerreiser.
Tilbyr tjenester pa en enkel
mate for brukerne i digitale
kanaler. Roller og ansvar for
digitale initiativ er tydelig
definert. Har I@sninger som
muliggjer a identifisere
brukerne. Samler inn
brukerdata sporadisk og
etter bestemte behov.

Tjenester er personaliserte
basert pa data/innsikt om
brukerne. Tester ut nye
Igsninger i markedet for &
lzere og optimalisere
underveis. Organisert fra
utsiden og inn. Har system
for analyse og statistikk for &
kunne forsta store data-
mengder. Identifiserer
individuelle brukere pa tvers
av flere kanaler. Samler inn
brukerdata systematisk.

personalisert og skreddersydd
til hver enkelt bruker.
Optimalisering basert pa
sanntidsdata og innsikt i
kundens livssyklus. Fanger,
lagrer og analyserer data fra
samtlige kontaktpunkter i
brukerreisen. Mestrer
koblingen mellom fysisk og
digital. Benytter seg av smart
bruk av teknologi for & berike
og gjgre hverdagen til
brukerne sine enklere.

Figur 2.6: Digital modenhetstrapp (kilde: Presentasjon UiO gitt av Kjersti Solem, Sopra Steria)

Kane et al (2016) trekker frem fem hovedpunkter i deres studie av digitalt modne
bedrifter som ansees som ngkkelfaktorer i deres suksess for videre vekst.

1) A skape en effektiv digital kultur er en bevisst handling - selskapene er aktivt
engasjert i arbeidet med & styrke risikovilligheten, smidigheten og samarbeid pa
tvers i organisasjonen.

2) Gi ressurser til videreutviklingen av et digitalt miljg - gjgr at selskapene beholder
sine ledere og seniorressurser over lengre tid da forpliktelsestiden til digitalt
modne bedrifter ser ut til & vaere vesentlig lengre, og verdifull kompetanse forblir i
virksomhetene.
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3) Gi utviklingsmuligheter til medarbeider - og ved a la de utvikle sin digitale innsikt
beholder selskapene sine talenter og tiltrekker seg nye. Det er tydelig at suksess
avler suksess, og det pdvirker attraktiviteten til selskapene.

4) Relasjonsorientert ledelse - betyr mer enn teknologiforstaelse for a drive digital
transformasjon i virksomheter. At virksomheten har en ledelse med visjoner, som
er fremoverlent, har gode samarbeidsevner og en endringsorientert tankegang er
viktigere enn hgye teknologiske ferdigheter.

5) Digital kongruens - er terminologi benyttet av Kane et al (2016) for 8 beskrive
hvordan kultur, mennesker, struktur og oppgaver bgr tilpasses hverandre,
selskapers strategi og utfordringer i et digitalt miljg som er stadig i endring.

Kontorer bestd av cellekontor, kontorlandskap, utvalg av spesialrom, formelle og
uformelle mgterom, videokonferanserom, stille-/konsentrasjonsrom, prosjektrom, mm.
Med s& mange valgmuligheter vil det kunne vaere hensiktsmessig a analysere, kartlegge
bruk opp mot intensjon, for @ utforme arbeidsplassen til & stgtte opp under
kjernevirksomhetens arbeid og mal (Haugen, 2014). Her vil digitalt modne bedrifter
potensielt ha stgrre muligheter for @ jobbe med arealdisponeringen til sin virksomhet.

2.4 Eiendomsteknologi

Innenfor eiendomsbransjen er «Prop-tech» et av de vanligste «buzzordene» som alle har
hgrt (se tabell 1.1 for begrepsavklaring og definisjon). Ordet Prop-tech henter sin
inspirasjon fra finansbransjen sin benevnelse for finansteknologi; «Fin-tech» (Baum,
2017). Begrepet overlapper med finansiell teknologi (Fin-tech) og konstruksjonsteknologi
(Con-tech). Eiendomshuset Malling & Co., u.d.). P& norsk velger vi oversettelsen
«eiendomsteknologi».

Smart real Real

estate estate
FinTech

PropTech FinTech

Shared
economy

Figur 2.7: PropTech og FinTech (Baum, 2017)

Fin-tech ligger noen &r foran med utvikling og innovasjon av IoT (Internet of things) og
mobilteknologi, men eiendomsbransjen kommer na etter. Venture Scanner kartlegger og
analyserer over 2 200 startup-selskaper i 66 land og deres finansiering, og viser til at det
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er investert over 153 milliarder dollar i ulike eiendomsteknologiselskaper (Venture
Scanner, 2021).

Need research and data on startups? & VENTURE
Real Estate TEChHOlogy Q1 SU m mary Visit www.venturescanner.com va SCANNER
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Figur 2.8: Finansiering over tid (Venture Scanner, 2021)

I boken «Proptech 101» refererer begrepet til digitale Igsninger som er rettet mot ulike
eiendomsaktgrer som programvare, applikasjoner, verktgy og plattformer ment for alt fra
meglere til arkitekter, prosjektleder og utviklere (Eiendomshuset Malling & Co., u.d.).
Begrepet refererer til teknologi som skal bidra med & effektivisere, forbedre og forenkle
aktiviteter innenfor eiendom, eksempelvis:

- forenkle transaksjonsprosesser og reduserer administrative oppgaver

- teknologi som lager smarte bygg og hjem med malinger av luftkvalitet,

temperatur, Co?2
- analysere og forske pa innsamlet data for & optimalisere ressursers bruken

- 3D modellering av eiendommer og kartlegging av arbeidsplasser

Eiendomsteknologi kan deles inn i tre epoker i henhold til «World Economics»
(Eiendomshuset Malling & Co., u.d.), hvor man i dag er inne i «Prop-tech 3.0» fasen.

- PropTech 1.0: Denne epoken startet pa 80-tallet i USA og England hvor de fgrste
selskapene som i dag passer under kategorien Proptech startet. Disse selskapene
jobbet hovedsakelig med kartlegging av eiendomsdata, indeksering og bruk av
datamaskiner til @ utfgre og bidra til oppgavelgsning. Det dukket ogsd opp
selskaper som utviklet systemer for konstruksjonsteknologi og
prosjekteringsverktgy for byggeprosjekter. Blant annet sd Autodesk sin start i
denne perioden, som utviklet en programvare som hjelper arkitekter og ingenigrer
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med «computer-aided design» CAD. Internett var i sin spede begynnelse i denne
perioden. Pa slutten av 90-tallet var internett i sin spe begynnelse med & bli mer
allment, og man s3 starten pa internettmarkedsplasser som Craigslist og
Exchange som starten veien fra trykk til nettbasert salg og annonsering av
eiendom, ferier og ting.

- PropTech 2.0: Forbedring og stgatte til beslutningsprosesser gjennom 3 analysere
store mengder data og kunne skape en virtuell virkelighet. Internett og
datamaskiner er i denne perioden allment og man sa et stort volum av
nettannonsering og handel, sosiale nettverk, skybaserte lagringslgsninger, wifi, og
mobiltelefoner som kunne vaere pad internett (Baum, 2017).

- PropTech 3.0: Dette er fasen vi nd smatt er inne i. Her vil man
benytte/eksperimentere med det som anses som fremtidsrettet teknologi som
droner, verktgy for virtuell virkelighet, IoT-enheter (Internet of Things), store
data, kunstig intelligens og blokkjedeteknologi (Baum, 2017).
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Figur 2.9: Proptech utvikling 80 tallet frem til n§ (Rlabs, 2022)

Byggautomasjon er et system som omfatter et byggs tekniske installasjoner (Valks,
2021). Byggautomasjon kan deles inn i to «hovedsystemer»": @pen «loop» og lukket
«loop» kontrollsystemer (Valks, 2021).

I et lukket «loop» system baserer inputen og outputen seg pa samme element.
Eksempelvis kan dette veere en sensor som maler tilstanden til et element, som en
temperatursensor, opp mot en referanse verdi. Kontrollsystemet ser pa differansen pa
elementet som males og referansen for a iverksette tiltak. Disse tiltakene vil paga til
kontrollsystemet sier noe annet. Dersom temperaturen er under eller over en gitt
referanseverdi skal systemet gke eller senke temperaturen for & imgtekomme
referanseverdien. I et dpent «loop» system vil input og output vaere basert pa ulike
elementer. For temperatur i et areal kan inputen vaere et tidsskjema hvor arealet skal
varmes opp pa et gitt tidspunkt/tidsperiode (Valks, 2021).

Bruken av byggautomasjon har utviklet seg over tid, og har som mal 8 forbedre byggets
prestasjon og effektivitet. Hovedfokuset har tidligere vaert & effektivisere ventilasjon,
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varme og kjgling for a lage gode arbeidsforhold (Valks, 2021). Etter hvert har det skjedd
en utvikling mot smartere bygg. Tidligere var det ofte ulike individuelle systemer som
ikke snakket sammen, men nd er det mer integrerte bygningssystemer og sentrale
driftssystemer (Valks, 2021). I tidlig fase av byggautomasjon, fra 80-tallet, var det mest
fokus pa teknologiaspektet og ikke brukerinteraksjon (Valks, 2021). Men i senere tid har
brukerinteraksjon fatt mer fokus og bruken av ordet «smartbygg» har tatt over for
«intelligentbygg» ettersom driverne for et smartbygg er gkt effektivitet, energieffektivt,
brukertilfredshet, komfort og lang levetid (Valks, 2021).

Definisjonen av et «smartbygg» er mange, i den enkleste form kan det referere til en
eiendel som operer effektivt ved automatisert teknologi i sitt bygningssystem (Baum,
2017). Et bygg vil kun vaere s& smart som det programmeringen er, som fortsatt krever
menneskelig input. Bart Valks i «Smart Campus Tools» referer til Buckman sin definisjon
«intelligente bygninger med ekstra integrerte aspekter av tilpasningsdyktig kontroll,
virksomhet, materiell og konstruksjon» (Valks, 2021).

Buckman bruker fglgende eksempler for smartbygg (Valks, 2021):

- Bruke sanntids informasjon for & gi informere og lede brukere til arealer som
passer deres personlige preferanser.

- Bruke forventede antall deltakere i et mgte til & tilpasse temperatur og
ventilasjonssystemet for & maksimere produktiviteten ved 8 ha komfortable
arbeidsforhold for deltakerne.

- Plasseringsforslag i et kontorareal uten faste arbeidsplasser til brukerne basert pa
deres tidligere tilbakemeldinger

- Stenge ned deler av arealer ndr det er lav tilstedevaerelse av brukere pa kontoret.

Eksemplene viser hvordan brukerne blir en del av byggets driftskontrollsystem. Her blir
brukerne registrert av en sensor som igjen pavirker hvordan driftssystemet reagerer. I et
smartbygg vil brukerne erstatte de vanlige innputtene til driftssystemet (Valks, 2021).

Sensors Metworks Cloud Analytics .,,’:ft,::ﬁ:u

(%) an EY
— oF
R

loT Ecosystem

Figur 2.10: Komponenter i et IoT-system (Jia et al., 2019)

Bygg kan ved hjelp av ulike teknologier bruke tilstedevarelse og faktisk bruk av areal
som en mate & optimalisere bruken av bygget. Ved hjelp av ulike eiendomsteknologier,
kan man styre ventilasjon, lys, temperatur og energibruk.

- WIFI kan brukes til & kartlegge tilstedevaerelse og lokalisere pakoblede enheter
innenfor nettverket. Det kan brukes til & se hvor det er hgyt eller lavt belegg i et
bygg (Valks, 2021).
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- Bluetooth kan ogsa brukes til & méle belegg ved mindre omrader og mer presist
enn WIFI. Men den er avhenge av at brukerne i omrédet har aktivert sin
Bluetooth-enhet (Valks, 2021).

- RFID systemer brukes ofte i et adgangskontrollsystem, hvor RFID chipen er et
passivt system og aktiveres av en leser, som nar man legger adgangskort med en
RIFD chip pa en leser for 8 komme inn i et bygg. Chipen vil kunne inneholde
informasjon som gir bruker et sett med gitte rettigheter.

- Kamerateknologi benyttes for @ kartlegge og innhente informasjon om et omrade.
Utnyttelsen av kameraer avhenger av plassering, type og programvare som er
installert for 8 prosessere bildene. Bade videokamera og infrargde kameraer kan
blant annet registrere antall individer, tilstedevaerelse, plassering, og sporing.

- Infrargde sensorer kan brukes til 8 registrere antall brukere som gar inn og ut av
en sone/rom (Valks, 2021). Passive infrargdsensorer oppfatter energiendringer
innenfor sitt sensoromrade. Dette kan brukes til sensorer under kontorpulter, bruk
av mgterom ved 8 registrere at noen har tatt det i bruk, eller til & skru pd lys i et
omrade ved a registrere at det er noen i omradet.
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Figur 2.11: Sammendrag av bruk av IoT pd smarte bygninger - m8l, teknologier og relaterte
byggesystemer (Jia et al., 2019)

2.5 Optimalisering av areal ved bruk av eiendomsteknologi

Optimalisering handler om & gjgre ting bedre. Det handler om & gjgre ting s& godt som
mulig, under gitte betingelser eller rammer. I et eiendomsperspektiv vil dette blant annet
omhandle arealeffektiviteten, og hvor effektivt virksomheten utnytter arealene.

Det er ofte antatt at hgy arealeffektivitet er direkte knyttet opp til arealutnyttelse. Denne
konklusjonen basers pa at enhetskostnaden er lavere ved en hgyere utnyttelsesgrad,
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men en slik tilneerming hensyntar ikke hensiktsmessigheten av arealene for de som
bruker det. Effektiviteten til areal males ofte i:

- Brutto/netto-faktor
- M2/bruker
- M2/funksjon

P& andre siden har man brukseffektiviteten. For hgy arealeffektivitet vil ga ut over
bruken og funksjonaliteten. Arealeffektivisering krever hgyere kvalitet til planlegging,
materialer, Igsninger og tjenestetilbud. Brukseffektivitet omfatter & optimalisere (punkter
hentet fra Haugen, 2014):

- Effektiv arealbruk av et rom
- Brukstid pr. dag, uke, etc.

- Antall brukere / kapasitet

- Sambruk

- Flerfunksjon / generalitet

Gjennom tiden har arbeidsformer og teknologi endret seg og det antas at dette ogsa vil
veere tilfelle i tiden som kommer. Teknologi muliggjgr andre arbeidsformer, samtidig som
arbeidsformer pavirker teknologi (Haugen, 2014). Dagens arealbruk gar mer vekk fra
cellekontorlgsninger og apent kontorlandskap uten stgttefunksjoner, til aktivitetsbaserte
kontorlandskap som er lagt opp for gjennomfgring av varierte arbeidsoppgaver pa ulike
steder i Igpet av arbeidsdagen.

Fremtidens kontor burde ha fleksible Igsninger som er enkle 3 tilpasse, slik at de er
robuste til 8 kunne mgte fremtidens behov. Fleksible lokaler muliggjer at teknologi, bruk
og organisasjonen kan utvikle og endre seg uten at man trenger 8 gjgre store fysiske
endringer av lokalene. «Tilpasningsdyktighet kan oppnds gjennom & planlegge med
fleksibilitet, generalitet og elastisitet for gyet» (Haugen, 2014).

GENERALITET FLEKSIBILITET ELASTISITET
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Figur 2.12: Tilpasningsdyktighet oppn8s ved hjelp av fleksibilitet, generalitet og elastisitet i de
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fysiske omgivelsene (Haugen, 2014)
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Ofte vil kontorer besta av cellekontor, kontorlandskap, utvalg av spesial rom, formelle og
uformelle mgterom, videokonferanserom, stille-/konsentrasjonsrom, prosjektrom, mm.
Med s& mange valgmuligheter vil det kunne vaere hensiktsmessig & analysere, kartlegge
bruk opp mot intensjon, for 8 utforme arbeidsplassen til 8 stgtte opp under
kjernevirksomhetens arbeid og mal (Haugen, 2014).
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3 Metode

For & undersgke hvordan teknologi kan bidra til optimalisering av arealbruk og dermed
bedre beslutninger knyttet til disponering av areal, ma en ta utgangspunkt i en
forskningsprosess som baserer seg pa vitenskapelige teorier og metoder.

Dette kapittelet vil gi en innfgring i de valgte metodene og fremgangsmaten som er
benyttet for & besvare problemstillingen. I fgrste del av kapittelet presenteres den
samfunnsvitenskapelige metoden og bakgrunnen for de metodiske valgene som er gjort.
Videre presenteres den anvendte metoden og en utvidet beskrivelse av
forskningsdesignet. Avslutningsvis gjennomgas de forskningsetiske retningslinjer og
redegjgrelse for forskningens kvalitet og reliabilitet.

3.1 Kvalitativ og kvantitativ metode

Det skilles i hovedsak mellom kvalitativ og kvantitativ forskningsmetode til bruk for
innhenting av informasjon. Skillet kan ikke sies 3 vaere helt tydelig, men Tjora (2021, s.
35) sin enkle tolkning er at kvalitative metoder fremhever innsikt, mens de kvantitative
fremhever oversikt, eller at kvalitativ forskning sgker forstaelse, mens kvantitativ sgker
forklaring.

En testende problemstilling har til hensikt & finne omfang, hyppighet eller utstrekning av
et fenomen (Jacobsen 2018, s. 64). Her er man opptatt av malbarhet og bruk av
kvantitativ metode for informasjonsinnhenting, som baserer seg hovedsakelig pa tall og
data som grunnlag for resultatet av undersgkelsen.

Jacobsen (2018, s. 64) beskriver kvalitativ metode med at en eksplorerende
problemstilling krever en metode som far frem nyanserte data og gar i dybden pa
tematikken, som er fglsom for uventede forhold og dermed 3pen for kontekstuelle
forhold. Her er det naturlig 8 konsentrere seg rundt noen fa undersgkelser. Disse
metodene er det som kalles kvalitativ datainnsamling.

3.2 Forskningsdesign

Problemstillingen bgr ifglge Jacobsen (2018, s. 64) vare styrende for valg av
forskningsmetode. For & besvare problemstillingene i denne masteroppgaven har vi vaert
ngdt til & starte med en litteraturstudie og opparbeide innsikt i tidligere forskning for &
forstd hvordan det jobbes med arealdisponering i dag og tidligere tider, samt hvordan
digitalisering og bruk av teknologi har pavirket kontorister, bransjen og
arealdisponeringen hittil.

For @ komme videre i arbeidet med var problemstilling og vare forskningsspgrsmal er vi
avhengig av a kartlegge virksomheters erfaring med aktuelle Igsninger samt brukerens
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meninger, holdninger og erfaringer med produktene eller Igsningene. Casestudier og
dybdeintervjuer egner seg godt til slik datainnsamling, og pa bakgrunn av dette ble det
tidlig bestemt at vi ville velge en kvalitativ metode for & besvare problemstillingen.

I oppstarten av arbeidet og innhenting av litteratur kom vi over en guide til proptech
utgitt av Malling & Co. og besluttet derfor 8 gjennomfgre et mgte med dem for vi gikk
videre med valg av prosjekter og informanter. Her fikk vi god bistand til & finne
eksempler pd prosjekter hvor det hadde blitt anskaffet eiendomsteknologi og
leverandgrer vi kunne ta kontakt med for & komme i kontakt med deres kunder igjen.

Det ble foretatt et strategisk utvalg av prosjekter, leietakere og gardeiere, som hadde
erfaring med anskaffelse og bruk av eiendomsteknologi. Opprinnelig var tanken a
gjennomfgre et par casestudier, men pa denne tiden i januar 2022, var det fortsatt
pandemi og total nedstenging av arbeidsplasser og skoler i Oslo-omradet. Dette
vanskeliggjorde muligheter for befaringer og samarbeid med informantene da en dypere
datainnsamling ville vaert ngdvendig.

I dialog med leietakerrepresentantene og gardeierrepresentantene ble det kartlagt og
gjennomfgrt et strategisk utvalg av informanter fra de ulike leietakerorganisasjonene og
fra gardeierorganisasjonene, som vi senere inviterte til intervjuer.

Metoder for innhenting av informasjon til & besvare forskningsspgrsmalene i denne
masteroppgaven er:

1. Litteraturstudie

2. Dybdeintervju

Litteraturstudie

Strategisk utvalg av prosjekter

Strategisk utvalg av informanter

Utarbeidelse av intervjuguide

Gjennomfgring av intervju og transkribering

Analyse og drgfting av funn

Konklusjon

Figur 3.1: Illustrasjon av forskningsdesign (egenprodusert).
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Figur 3.1 viser forskningsdesignet for denne masteroppgaven. Etter gjennomfgring av
forste interviju ble intervjuguiden revidert, og det ble lagt til et spgrsmal om gardeiers-
og leietakers malsetting med prosjektet de hadde for innfgring og bruk av
eiendomsteknologi. Dette ble en naturlig start i det fgrste intervjuet, og var derfor
naturlig 3 innlede med videre. Dette er markert med gul stiplet linje pa figuren over.

Etter gjennomfgring av intervjuene s vi tydelig ett nytt tema, som gikk pa tvers av
informantene, som det hadde blitt samtalt om i intervjuene. Litteratur om digital
modenhet ble derfor hentet inn og gjennomgatt. I tillegg fant vi det ngdvendig a hente
mer informasjon om ulike eiendomsteknologier for 8 gjgre gode drgftinger videre.

3.3 Utvalgskriterier

Hensikten med kvalitative undersgkelser er & fa mest mulig kunnskap om et fenomen, og
formalet med forskningen bestemmer hvem vi bgr intervjue (Jacobsen, 2018, s.180).
Utvelgelsen er derfor gjort pa bakgrunn av hensiktsmessighet og ikke representativitet.
En slik utvelgelse kalles derfor for strategisk, eller teoretisk, utvelgelse av informanter
(Tjora, 2021, s. 145).

Det generelle kriteriet for valg av informanter i de ulike virksomhetene er at de ma ha
noe kunnskap og erfaring med bruk av en eller flere former for teknologi, som kan
knyttes til arealutnyttelse. B&de kunnskapsnivaet og erfaringsnivdet forventes a variere
stort mellom de ulike malgruppene. Tabell 3.1 viser utvalgskriteriene til de ulike type
informanter som bes om & delta i undersgkelsen gjennom dybdeintervjuer.

Tabell 3.1: Utvalgskriterier

og bygget

Ha en minimums-
forstaelse for
eiendomsteknologi
og formalet med
hvorfor det tas i
bruk

eiendoms-teknologi
som er installert i
lokalene

Ha tilgang pa
informasjon fra
systemene

Gardeier Leietaker Domeneekspert
Generelle - Skal veere - Veere bruker av - Levere produkter
kriterier kontorbygg eiendomsteknologi- eller tjenester
- Bygg som har Igsninger innenfor teknologi-
installert - Bruker (eller tenker domenet som gir
eiendomsteknologi 3 bruke) informasjon om
- Ha leietakere som informasjonen arealbruk
bruker eiendoms- aktivt i drift av sine
teknologi lokaler
Kriterier til - Kjennskap til - Ha kunnskap om - Skal jobbe med
informanten aktuell leietaker hva slags eller

videreformidle
tjenester, innenfor
teknologi og
sensorlgsninger
Ha kjennskap til
bruk av
forskjellige
Igsninger i
markedet
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I denne studien har det vaert jobbet mye med a fa tak i relevante informanter som kunne
bista med & belyse temaet pa en god mate. Fgrste steg i prosessen ble et mgte med
Robert Skramstad i Eiendomshuset Malling & Co. som gjennom sin arbeidserfaring hadde
god innsikt i flere aktgrer som har tatt i bruk eiendomsteknologi i sin virksomhet, i tillegg
til forskjellige produkt- eller domeneeksperter.

Vi fikk oversendt kontaktinformasjon til flere aktgrer og virksomheter som ble kontaktet
for & kvalitetssikre mengden erfaring og data de har, for deretter 8 vurdere deres bidrag
inn i det videre arbeidet med den aktuelle problemstillingen og forskningsspgrsmalene.
Det ble gjort et strategisk valg av de leietakervirksomhetene som hadde stgrst erfarings-
og datagrunnlag.

Det var gnskelig med representanter fra leietaker som hadde direkte erfaring med bruk
av eiendomsteknologilgsninger, pd bade strategisk, taktisk og operasjonelt niva. Dette
var for 8 se hvordan de ulike nivdene har samme erfaring og oppfattelse av nytteverdien
og hvordan de ser pa fremtidig bruk av samme eller tilsvarende teknologiske Igsninger.

Tjora (2021, s. 135) tar opp viktigheten av at informanten skal fgle seg trygg i
intervjusituasjonen og at det kan vaere hensiktsmessig 3 gjennomfgre intervjuet p5
vedkommende sin egen arbeidsplass ndr undersgkelsen er knyttet til informantens
arbeid. Pandemien har preget intervjusituasjonen ved at majoriteten av intervjuene er
gjennomfgrt pd videomgter. Det er i forkant av intervjuene gjennomfgrt befaringer pa
noen av de aktuelle lokalene slik at vi hadde noen felles referansepunkter i dialogen med
informantene for de ulike virksomhetene.

Videre ble gdrdeierne tilknyttet de ulike leietakerne kontakten for deltakelse i
forskningsarbeidet. De fleste kontaktpersonene fra gardeierne hadde god kjennskap til at
Igsninger var tatt i bruk, samt merverdien det tilfgrer. Det var likevel tydelig at
kompetansen pa teknologiomradet enten kom fra andre avdelinger i gardeiers selskap
eller fra en ekstern domeneekspert. Det medfgrte at antallet informanter fra gardeiers
side gkte.

Ifglge Tjora (2021, s. 158) er spgrsmalet om antall informanter et tilbakevendende, hvor
det argumenteres for at man som hovedregel avslutter ndr man opplever sdkalt metning,
altsd ndr man kommer til det punktet hvor det ikke kommer frem ny informasjon
gjennom intervjuene. Jacobsen (2018, s. 178) hevder at en gvre ramme pa 20
informanter er mer en nok. En slik grense ma settes av hensyn til begrensninger i tid og
kapasitet, og for at dataene skal analyseres pa en fornuftig mate. I en
samfunnsvitenskapelig masteroppgave basert pa intervju alene forventes det 8-15
dybdeintervjuer. Siden vi er to studenter som skriver sammen ble det tatt utgangspunkt i
15 intervjuer som ramme for studien.

3.4 Datainnsamling

3.4.1 Tidligere forskning

I arbeidet med & finne frem til en god problemstilling og de gode forskningsspgrsmalene
var det naturlig 8 starte med & se pa hva som er publisert av tidligere forskning pa
omradet. Her fant vi ogsa flere gode referanser til andre forskere, som tok oss videre i
vart sgk.
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Resultatene viser at det er mye forskning pa sensorteknologi knyttet til drift og
forvaltning av ulike kontorbygg, og kanskje spesielt innen helse- og omsorgsbygg. Vi fant
derimot f& vitenskapelige artikler og forskning knyttet til sensorer for arealoptimalisering
av kontorlokaler.

Generelle sgk viser at det er flere konsulentrapporter, temahefter,
produktdokumentasjoner og salgsmateriale tilgjengelig, med pastander og hypoteser om
bedre utnyttelse av arealet og mulighetene for & kunne ta gode datadrevne beslutninger.
Dette er tatt med inn i som en del av teorien pa omradet, men det er 8 merke seg at vi
ikke finner grunnlag for @ se at disse er laget etter riktige forskningsbaserte prinsipper.

3.4.2 Litteraturstudie

En litteraturgjennomgang, eller en litteraturstudie, er en anvendt metode for & samle inn
eksisterende kunnskap om et spesifikt emne fra ulike kilder. Ved @ gjennomfgre en
litteraturstudie, hvor det presenteres teori, begreper og definisjoner sikres et godt
rammeverk for videre arbeid med masteroppgaven og de aktuelle forskningsspgrsmalene
som skal besvares.

Litteraturstudiet gir innsikt i hva som er forsket pa tidligere, hva som ikke er forsket like
mye pa og gir en oversikt over eksisterende tematikk og kunnskap innenfor emnet. Det
var ngdvendig & definere aktuelle tema relatert til problemstillingen, og tabell 3.2 under
gir en fremstilling av disse temaene, sgkeordene og kildene for sgket.

Tabell 3.2: Oversikt over sgkeord og databaser

Tema

Sokeord

Kilde

Arealdisponering

Kontorutforming, ABW, activity
based working, apent
kontorlandskap, workplace
concepts, workplace efficiency,
arealforvaltning,
arealplanlegging,

arealeffektivitet, ...

Pensumlitteratur, bgker,

Google Scholar og Oria.

arbeidsplass, datadrevne
beslutninger, digitalt veikart,

digitalisering, automatisering

Baerekraft Baerekraft, FN baerekraftsmal, Google Scholar, Oria, Google-
sgk (resultat: fn.no)
Digitalisering Digital workplace, digital Google Scholar, Oria, Google-

sgk (resultat: malling.no,

norskeiendom.org)

Digital modenhet

Digital modenhet, digital

maturity, digital transformation,

Google Scholar, Oria, Google-
sgk (resultat: Deloitte

referanser)
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Eiendomsledelse

Eiendomsledelse, workplace

management

Google Scholar, Oria, Google-
sgk (resultat: malling.no,

norskeiendom.org)

Eiendomsteknologi

Eiendomsteknologi, prop-tech,
smart office, sensorteknologi,
sensorteknologi, smarthus,
smartbygg, smartkontor, smart

office,

Google Scholar, Oria, Google-
sgk (resultat: malling.no,

norskeiendom.org, m.fl.)

Metode

Kvalitativ metode, interviju,
dybdeinterviju, kvalitative
undersgkelser, validitet,

reliabilitet,

Pensumlitteratur, bgker,

Google Scholar og Oria.

Optimalisering

Arealoptimalisering,

optimalisering av lokaler,

Pensumlitteratur, bgker og

Oria.

Det systematiske litteratursgket er benyttet som grunnlag for den videre forskningen,
men som nevnt i kapittel 3.4.1 «Tidligere forskning» sa er det begrenset med publiserte
vitenskapelige kilder innenfor noen omrader, spesielt innenfor eiendomsteknologi. Det er
derfor brukt referanser til ulike tjenesteleverandgrer og tilbydere av produkter innenfor
sensorteknologi. Her er det stor spredning i kvaliteten pa informasjonen som er
gjennomgatt, og kildekritikk har derfor vaert sentralt i utvelgelsen av aktuelle kilder &
bruke videre. Her er det lagt vekt pa nettsiden eller informasjonshefte sitt opphav og at
det er serigse aktgrer med kjente merkenavn som stiller seg bak pastandene. Flere av
aktgrene har velrennomerte teknologiforetak med hgyt kompetente medarbeidere bak
seg nar de viser til sine resultater og erfaringer.

I de generelle teoriene rundt arealdisponering, baerekraft, digitalisering, optimalisering
og digital modenhet, erfarte vi at sgkeord uten bruk av filter fgrer til svaert mange treff,
og en del med lite relevans. Ved & benytte filter bade i Oria og Google Scholar er det
mulig 8 redusere antallet treff, slik at de blir mer relevante. Etter hvert som vi fikk stgrre
kunnskap innenfor de ulike litteraturomradene, sd vi at enkelte forfattere hadde skrevet
flere artikler om samme tema. Vi hentet ut ngkkelord og referanser fra deres artikler for
videre sgk p& mer litteratur, og p& denne maten sikre bedre treff.

3.4.3 Dybdeintervju

Intervju er den mest utbredte datainnsamlingsmetoden innenfor kvalitativ forskning
(Tjora, 2021, s.127). Dybdeintervjuer ble vurdert til 8 vaere hensiktsmessige til formalet
for & fa dypere og mer detaljert informasjon om tema for oppgaven og deltakernes
meninger, holdninger og erfaring. Videre ville dybdeintervju gjgre det mulig a8 kartlegge
hvordan deltakerne har erfart & ta i bruk teknologi og sensorer for sine arbeidslokaler,
samt hvordan de har nyttiggjort seg kunnskapen de har fatt gjennom datainnsamlingen
som har funnet sted.
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Jacobsen (2018, s. 150) argumenterer for at man bgr betrakte strukturering som en
glidende skala fra det helt apne intervjuet uten rammer, til det helt lukkede med
konkrete spgrsmal med faste svaralternativer og fast rekkefglge. Et kvalitativt intervju
bar i de fleste tilfeller ikke vaere i ytterpunktene, da hensikten potensielt ville veert bedre
oppnadd med en spgrreundersgkelse pa den ene siden, eller risikoen for at intervjuet er
sapass apent at dataene blir s3 komplekse at det er neermest umulig @ analysere i den
andre enden. For 3 tillate ngdvendig variasjon i spgrsmalene og rekkefglgen de tas i ble
det valgt & gjennomfgre semistrukturerte intervjuer og det ble laget en intervjuguide.
Tjora (2021, side. 127) skriver at et semistrukturert intervju som baerer preg av en
relativt fri samtale mellom intervjuer og informant, betegnes som dybdeintervju.
Svakheten med denne metoden er at den kan gi lavere reliabilitet siden svarene som
mottas ikke like lett lar seg reprodusere. Det er likevel vesentlige fordeler ved at
spgrsmalene kan tilpasses det enkelte intervjuobjektet, og forskeren kan komme med
oppfolgingsspgrsmal pa omrader hvor det er ulik kompetanse og erfaringsniva som det
kan veere viktig & fa mer informasjon om.

Tabell 3.3: Informasjon om dybdeintervjuer

Intervjuobjekt | Rolle Metode Dato Varighet
Gardeier A Strategisk radgiver Teams 3/2-22 1,5 time
Gardeier B Leder strategisk radgivning Teams 3/2-22 1,5 time
Gardeier C Leder forretningsutv. og drift Teams 4/2-22 1 time
Gardeier D COO - Leder forvaltning Teams 25/3-22 1 time
Gardeier E Markedsdirektagr Teams 25/3-22 1 time
Gardeier F Leder drift og marked Teams 22/3-33 1 time
Leietaker A Seniorradgiver Fysisk 17/1-22 2 timer
Leietaker B Lederstgtte Teams 24/1-22 1 time
Leietaker C Head of FM Teams 27/1-22 1,5 time
Leietaker D Seniorradgiver Teams 31/1-22 1 time
Leietaker E Seniorré’ndgiver Teams 31/1-22 1 time
Leietaker F Radgiver forretningsutvikling Fysisk 24/1-22 2 timer
Leietaker G Head of workspace Fysisk 4/3-22 1 time
Leietaker H CFO Teams 31/1-22 1 time
Leietaker I Administrasjonssjef Teams 31/1-22 1 time
Leietaker ] Leder Digital Arbeidsplass Teams 31/1-22 1 time
Leietaker K Leder Facility Management Teams 8/4-22 1 time
Leverandgr A Leder teknologi Teams 9/12-21 1,5 time
Leverandgr B Administrerende direktgr Teams 14/3-22 1 time
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Leverandgr C Administrerende direktgr Teams 30/3-22 1,5 time

Leverandgr D Daglig leder Teams 29/3-22 45 min

Totalt er 21 informanter intervjuet, hvorav seks representerer ulike gardeiere, elleve
representerer ulike leietakere og fire representerer forskjellige tjenesteleverandgrer eller
andre videreformidlere av tjenester knyttet til eiendomsteknologi og sensorer.

Tabell 3.3 viser dato og tidsforbruk for ndr intervjuene fant sted. Det er utfgrt ulikt antall
intervjuer hos de ulike aktgrene ettersom vi er anbefalt informanter som kan tilbringe
mer kunnskap og erfaring inn i forskningen.

Det ble utformet intervjuguider (vedlegg 2, 3 og 4) for & fa en oversikt over sentrale
temaer vi skulle igjennom i Igpet av intervjuet og samtidig sikre at de samme
grunnleggende spgrsmalene ble stilt hver deltaker.

Spgrsmalene i intervjuguiden ble i hovedsak kategorisert etter forskningsspgrsmalene.
Det ble laget flere underpunkter eller underspgrsmal, til hjelp for & fare samtalen videre i
intervjusituasjonen for a fa utdypet de ulike temaene. Informanten stod fritt til & ta opp
andre tema eller underpunkter i intervjusituasjonen, som enten utviklet et interessant
sidespor eller var naert knyttet til tema som ble diskutert.

De overordnende temaene var like i samtlige intervjuer, men det ble utarbeidet tre
intervjuguider for de ulike informantgruppene; gardeier, leietaker og
leverandgr/domeneekspert. Intervjuguidene bestar av mellom 16 og 18 spgrsmal, hvor
fire er sdkalte oppvarmingsspgrsmal og to er avrundingsspgrsmal (Tjora, 2021, s.160).

Intervjuguidene ble sendt ut i forkant til informantene, slik at de fikk tid til 8 sette seg
inn i temaene og spgrsmalene som skulle gjennomgas, og tilgjengeliggjgre eventuelle
datagrunnlag for fremvisning som de mente var hensiktsmessig.

Etter & ha gjennomfart det forste intervjuet med en leverandgr av tjenester knyttet til
eiendomsteknologi fikk vi bekreftet at intervjuguiden fungerte etter intensjonen. Det ble
foretatt en endring i intervjuguiden fgr intervju nummer to med en leietaker, hvor
kartlegging av deres malsettinger med anskaffelsen av eiendomsteknologi ble lgftet opp
som eget hovedpunkt. I ettertid viser det seg at intervjuguiden fungerte som et godt
hjelpemiddel, og ingen av temaene vi gnsket kartlagt falt bort i noen av intervjuene eller
har vist seg a ikke ha blitt benyttet i det videre arbeidet.

3.5 Dataanalyse

Gjennom dybdeintervjuene er det samlet inn en mengde data som ma analyseres og
tolkes. Malet med den kvalitative analysen er ifglge Tjora (2021, side 216) at forskeren
skal gjgre det mulig for leseren 8 gke sin kunnskap pa omradet, uten selv & matte
analysere dataene som er samlet inn.

Forskningsspgrsmalene og intervjuguiden ble benyttet som utgangspunkt for & dele inn
temaene, og pd denne maten gjgre det mulig 8 sammenligne informasjonen fra de
mange informantene. Det ble valgt 8 benytte programvaren Miro for & fa en god og
informativ oversikt over de ulike temaene som kom opp, og som videre ble dypere
gjennomgatt for a finne ulikheter og fellestrekk hos de ulike informantene.
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Tellere
Lagt til "og hvilke type data”

Sensorer Staymalere

F1: Hvilke eiendomsteknologier og hvilke
type data brukes for a optimalisere Kamera
arealdisponeringen?

SD malere

Rompaneler

Miljo og baerekraft

«Hvordan kan teknologi bidra til F2: Hvilke erfaringer finnes ved bruk av
bedre bes\gmmger knyttet til eiendomsteknologi for optimalisering av @konomi
optimalisering av arealbruk?» arealdisponering?

Ledelse

F3: Hvordan kan eiendomsteknologi Ressursutnyttelse

brukes til optimalisering av

arealdisponering i kontorbygg? Kostnadsoptimalisering

Leieforhold
F4: Pa hvilken mate pavirker sensordata
beslutninger knyttet til arealbruk?

Bruksendring

Figur 3.2: Viser bruk av verktgyet Miro i arbeidet med koding av data. Bilde er tatt tidlig i
prosessen og er kun et eksempel som grunnlag for det videre arbeidet med bearbeiding av data.

3.6 Forskningens kvalitet

Forskning handler om & skape troverdige resultater gjennom et godt begrunnet
tolknings- og analysearbeid (Jacobsen, 2018, side 246). Det finnes flere ulike kriterier
som sier noe om hvordan man best sikrer kvaliteten i ulike forskningsmetoder, men for
denne studien har vi valgt ut tre kriterier som vi mener er viktige for forskningens
kvalitet; reliabilitet, validitet og refleksivitet.

3.6.1 Reliabilitet

Reliabilitet sier noe om palitelighet og handler om hvorvidt vi oppfatter en klar
sammenheng mellom empiri, analyse og resultater i en undersgkelse. Man ma ogsa sikre
at dette ikke er styrt av personlige, politiske eller andre faktorer som ikke er redegjort
for i forskningen (Tjora, 2021, side 294). Reliabilitet bgr foreligge i alle malinger som har
teoretisk eller praktisk interesse. Hgy reliabilitet i forskningen kan bekreftes dersom flere
forskere studerer det samme fenomenet og resultatet er det samme.

Tjora (2021, side 263) papeker i sin bok at ndr man formidler forskningsresultater, er det
ekstra viktig a8 redegijgre for hvordan perspektiver eller teorier har bidratt til 8 inspirere
forskningsdesignet og analysen. I kapittel 3.4 Datainnhenting, har vi beskrevet hvordan
forskningsprosessen har foregatt gjennom var redegjgrelse av forskningsstrategi,
utvalgskriterier og datainnsamling. Dette gir leserne en forstdelse av hvordan prosjekter
er gjennomfgrt. I delkapittel 3.6.3 om Refleksivitet, redegjgres det for hvordan vare
perspektiver pdvirker analysen. Denne bevisstheten blant forskerne er med pa & gke
reliabiliteten i studien (Jacobsen, 2018, side 241).
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Undersgkelser utfgrt i denne masteroppgaven er et litteraturstudie og dybdeintervjuer.
Dybdeintervjuene ble utfgrt ved hjelp av intervjuguide tilpasset de ulike
informantgruppene (gardeier, leietaker og leverandgr/domeneekspert), for & sikre s
ngyaktige data som mulig. Valget om gjennomfgring av semistrukturerte intervjuer kan
ha pavirket utfallet da datainnsamlingsmetoden tillater en viss fleksibilitet og variasjon i
spgrsmalene som kan vaere med pa & redusere reliabiliteten.

3.6.2 Validitet

Validitet, eller gyldighet, sier noe om i hvilken grad man basert pa resultatene av en
studie kan trekke gyldige slutninger om det man har forsket pd@ (www.snl.no). I
kvalitative studier skilles det i hovedsak mellom intern og ekstern validitet.

Intern validitet handler om hvorvidt resultatene oppfattes som riktige, altsa at det er
samsvar mellom virkeligheten og forskerens beskrivelse av virkeligheten (Jacobsen,
2018, side 228).

Ekstern validitet handler om i hvilken grad funnene fra en undersgkelse, kan
generaliseres til andre enn dem man faktisk har studert (Jacobsen, 2018, s. 237). 1
denne studien m3 det vurderes om vi har fatt tak i de kildene som kan gi den riktige
informasjonen (Jacobsen, 2018, side 230).

Opprinnelig ble det planlagt 3 fa tak i og gjennomfgre 15 intervjuer. Etter hvert som
intervjuene ble gjennomfgrt mottok vi tips fra informantene om hvem de mente vi burde
ta kontakt med for & fa dypere innsikt i temaene som ble tatt opp. Som Jacobsen (2018,
s.230) tar opp bgr det foretas en vurdering av hva som er de riktige kildene, og en kritisk
drgfting av kildenes evne til 8 gi riktig informasjon om det som studeres. Etter a ha
vurdert anbefalingene til nye informanter, ble antallet utvidet til totalt 21 informanter
som vi mener er riktige personer med ngdvendig og aktuell kompetanse og/eller erfaring
for deltakelse i studien.

Litteraturstudiet kan ha enkelte metodiske svakheter, da vi fant lite forskning pa bruk av
sensorer for optimalisering av areal. Det er hentet inn annen litteratur fra anerkjente
aktgrer i eiendoms- og teknologibransjen for @ kunne trekke paralleller og vise
sammenhenger, men graden av troverdighet kan det stilles spgrsmalstegn ved da dette
ikke ngdvendigvis er laget basert pd riktige forskningsbaserte prinsipper. Det vil derfor si
at det kan finnes vitenskapelig forskning eller annen litteratur som har andre
konklusjoner enn hva vi har jobbet med.

Jacobsen (2018, side 233) beskriver at en vanlig mate for forskere & validere sine funn
pa er ved 8 konfrontere dem som har deltatt i undersgkelsen med de aktuelle funnene.
Informantene fikk tilsendt en forelgpig rapport, hvor de kunne kommentere pa
undersgkelsens innhold. P& denne maten gnsket vi a sikre at analyser og tolkninger av
dybdeintervjuene er valide.

3.6.3 Refleksivitet

Helt sentralt i kvalitativ forskning star begrepet refleksivitet. Tjora (2021, s 294)
forklarer dette som hvordan personlige interesser og kunnskap kan ha pavirket
forskningen. For & sikre troverdigheten til forskningen er det her viktig at forskeren er
apen og tydeliggjer sin rolle i studien.
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Vi er begge studenter med dagsaktuell erfaring fra ulike deler av eiendomsbransjen som
gjennom studiet har delt interessen for smartteknologi og digitale bygg. Dette gjgr
fokuset pa refleksivitet viktig, da vi begge er farget av egne erfaringer. Vi har provd a
veere refleksive ved at vi har snakket sammen om vart syn pa sensorinnsamlet data og
datadrevne beslutningers verdi for beslutningstakere i virksomheter. I datainnsamlingen
og gjennom studien generelt har vi som forskere prgvd a vaere bevisste pa vare egne
holdninger og erfaringer som kan prege studien. Vi har forsgkt & sikre transparens ved &
gi informantene innblikk i forskningsprosessen gjennom & redegjgre for litteraturvalg,
oversendelse av transkriberte intervjuer og forelgpige rapporter.

3.7 Forskningsetiske betraktninger

Etikk handler om hva som er rett og galt. Samfunnsvitenskapelige undersgkelser har
konsekvenser i ulik grad, bade for de som blir undersgkt og for samfunnet ellers
(Jacobsen, 2018. side 45). Tjora (2021, side 53) hevder at en slags etisk sans bgr ligge
implisitt i all forskning, uavhengige av juridiske krav, og at tillit, konfidensialitet, respekt
og gjensidighet bgr prege kontakten mellom forskerne og alle bidragsytere i prosjektet.

Studien er meldt inn og godkjent av Norsk senter for forskningsdata (NSD).
Informantene mottok et informasjonsskriv om studien (vedlegg 1) med informasjon om
deres rettigheter, inkludert sikring av deres anonymitet, oppbevaring av datamateriale
og retten til & trekke seg fra studien. Fremgangsmaten i rekrutteringsmetoden ivaretar
de generelle forskningsetiske prinsippene om frivillig deltakelse.

Vi har gjort vart ytterste for & gjengi resultatene fra studien fullstendig og i riktig
sammenheng.
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4 Resultat

Resultatene fra den kvalitative forskningsprosessen vil presenteres i dette kapittelet.
Forskningsspgrsmalene danner hovedrammene for presentasjon av data, men som
informert i punkt 3.5 «Dataanalyse» er dataene inndelt i underkategorier for & belyse
temaet og problemstillingene i studien best mulig. Alle funn er basert pa svar fra totalt
seks gardeierrepresentanter, elleve leietakerrepresentanter og fire tjienesteleverandgrer.
Totalt for oppgaven har 21 intervjuer blitt gjennomfgrt.

4.1 Informantene

For & samle informasjon om kunnskapsniva og forventninger i leiemarkedet ble det utfgrt
dybdeintervjuer med elleve leietakerrepresentanter fra seks ulike selskaper.
Informantene er de som har veert aktiv involvert i innfgringsprosjektet for bruk av
sensorteknologi pa strategisk eller taktisk niva i organisasjonen. Alle informantene er
selv lokalisert i Oslo, men flere er ansvarlige for leieforhold spredt over hele Norge. De
ulike leietakerne er typiske kontorleietakere bade i offentlig og privat sektor.

Det ble gjennomfgrt seks dybdeintervjuer fra fire ulike selskaper hos gardeiere for &
innhente informasjon fra eiendomsbransjen. Samtlige av gardeierne er Oslo-baserte med
store portefgljer og er ansvarlige for en betydelig eiendomsmasse rundt omkring i Norge.

Antallet domeneeksperter, eller leverandgrer, som ble intervjuet gkte fra det opprinnelig
planlagte antallet pa to informanter til totalt fire. Etter hvert som mer og mer teori ble
gjennomgatt ble det naturlig 8 innhente mer informasjon fra de ulike
tjenesteleverandgrene og domeneekspertene i det norske markedet, for 8 kartlegge
deres opplevelser om bestilling og bruk av eiendomsteknologi.

Informantene fra leietakerne befinner seg alle i omradet fra «digitale nybegynnere» til
«digitale utnyttere», med utgangspunkt i figur 2.7 i teorikapittelet «Digital modenhet».
Noen av dem har tilgang pa enkle data og rapporter om bruk av sine lokaler. Noen har
tatt mer aktive grep og har ansatte som jobber aktivt med digitalisering i virksomheten,
og kartlegger og tester ut Igsninger i markedet. Informantene fra gardeiersiden varierte i
stgrre grad fra & vaere «pre-digitale» til 8 vaere en tydelig «digital utnytter», med enkelte
eiendommer og prosjekter hvor de er en «digital leder».

4.2 Forskningsspgrsmal 1

Alle informantene ble spurt om hvilke eiendomsteknologier som blir benyttet og hvilke
typer data som samles inn i deres lokaler for @ kunne brukes til & optimalisere
arealdisponeringen.
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Samtlige leietakere, gardeierne og leverandgrer har erfaring med bruk av
eiendomsteknologi og sensorer i stgrre eller mindre grad. De ulike sensorene som er
benyttet som virker inn p& arealbruk eller arealoptimalisering er oppsummert og
sammenstilt i tabell 4.1 under og er gjeldene for alle tre parter.

Tabell 4.1: Ulike eiendomsteknologier og sensorer

Type

Plassering

Hensikt

Tilstedeveerelses-
sensor

P3 sitteplasser slik som
arbeidsplasser, under
mgtebord, mm.

Gi innsikt i bruk av kontorlokalene.
Bedre tilgjengeliggjgre areal for
brukerne.

«Footfall-sensor»
(videoteknologi)

Ved dgrer

Gir informasjon om antallet passerende
brukere ved et definert omrade.

Rompaneler

Mgterom og andre rom
tilgjengelig for booking

Bedre utnyttelse av lokaler

Gir informasjon om antallet samtidige

Adgangskontroll | Inngangspartier brukere i bygget eller i et omrade.
Er det tilstrekkelig med luft I lukkede
Co2 mél Kontor- og materomlokaler rom, spesielt der det er flere samlet pa
02 maler

et mindre areal. Fungerer SD anlegget
som tenkt.

Temperaturmaler

Kontor-, arbeidsrom og
mgteromsareal

Pavirker luftkvaliteten
utnyttelsesgraden av arealet. Fungerer
SD anlegget som tenkt.

Bevegelsessensor

Konto- og mgteromsareal

Registrere tilstedeveaerelse og frigi
arealer som er booket, men ikke i
bruk. Energisparingstiltak.

AV-utstyr med
kamera

Mgterom

Gir informasjon om antall brukere av
bygget

Fasadeviduer

Automatisk blende lokaler med

Solsensor solavskjerming nar solen star pa
_ Alle arealer Skru pa lys i arealer som er i bruk, og
Lysstyring regulere lysstyrken i et areal
Fgr varsling ved ngdvendig tsmming av
avfall.
. Lagring av informasjon om
I arbeidsmgble
RFID roel obler brukerpreferanser
Male antall tilkoblede enheter. Gir
Aksesspunkt Kontorlokaler informasjon om antallet unike brukere

som er tilkoblet nettverk samtidig.
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I tabell 4.2 under er ikke leverandgrene tatt med da de opererer som leverandgrer av de
fleste teknologiene. Den viser kun leietakernes og gardeiernes svar. Tabellen viser at
mange av informantene benytter seg av samme type teknologi. Tabellen over er ikke
representativt for alle byggene i gdrdeiernes portefgljer, men samtlige av
gardeierinformantene har erfaring med bruk av sensorer pa flere av sine bygg.

Tabell 4.2: Informantenes bruk av ulike eiendomsteknologier og sensorer

Tilstede
«Footfall- Rom- Adgangs- Co2 Tempera | Aksess-
veerelses- o o
sensor» paneler kontroll maler turmaler punkt
sensor
) LS ER 17/17 17/17 15/17 17/17 17/17 17/17 8/17
informanter
AV-utstyr
Bev I = Lys- Vekt-
cvegelses med Solsensor y§ © RFID
sensor styring sensorer
kamera
) LS ER 17/17 3/17 15/17 17/17 3/17 2/17
informanter
Gardeier

Samtlige av gardeierne har erfaring med bruk av eiendomsteknologi og sensorer i stgrre
eller mindre grad. De ulike sensorene som er benyttet som virker inn pa arealbruk eller
arealoptimalisering er sammenstilt i tabell 4.1 tidligere i kapittelet.

Alle gardeierne har brukt sensorer for 8 gjennomfgre «tellinger» for & vurdere
samtidighet i et avgrenset omrade. Dette blir utfart ved bruk av tilstedevaerelses-
sensorer, som ofte refereres til som «tellere». Gardeier C har installert sensorene kun for
& gi informasjon om rommet er ledig eller opptatt. Gardeier A og B har erfaring med at
tellere plasseres pa hver arbeidsplass for & fa et ngyaktig antall pa@ brukere i
kontorlandskapet. Gardeier A, B, D og E har erfaring med 8 benytte tellere pd hver
definert plass i mgterom for @ vurdere kapasitet og grad av utnyttelse. Tre av gardeierne
har bistatt leietakere med installasjon av sensorer i leietakers arealer. Samtlige av
gardeierne som har installert sensorer har benyttet datagrunnlaget for & se pa hvilke
justeringer som kan gjgres, enten i bruksmgnster eller fysisk utforming.

Flere av gdrdeierne har benyttet ulike eiendomsteknologier med videoteknologi som for
eksempel en «footfallsensor» for & samle inn data om antallet mennesker i et rom.
Sensoren som har videoteknologi registrerer mennesker som beveger seg for eksempel
inn eller ut av et bestemt areal, og gir informasjon om kapasitet og grad av samtidighet.
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Figur 4.1: "Footfall" sensor montert i tak

Mgteromspaneler er godt utbredt hos gardeier selv og mange av deres leietakere.
Panelene gir brukerne mulighet til 8 enten booke rom pa stedet eller frigi rommet slik at
andre kan benytte det. De fleste paneler er innstilt slik at man m& bekrefte bruk av
rommet, og dersom det ikke gjgres innen et gitt tidsintervall sd blir rommet frigitt
automatisk og tilgjengeliggjort for andre brukere. Det er kun gardeier A og B som har
kjennskap til at deres leietakere benytter dette aktivt i arbeidet med optimalisering av
areal, og ser det som en potensielt god kilde til informasjon om bruk.

== ! L]
Tl |

Figur 4.2: Magteromspanel som viser ledighet ved grgnt lys og tekst

Adgangskontrollsystemet kan ikke sees som sensorteknologi, men samtlige gardeiere
refererer til adgangskontrollsystemet i forbindelse med bruk av eiendomsteknologi. Bruk
av data fra adgangskontrollsystemet er ikke tilgjengelig for alle da form&let med
innsamlingen av dataen ma tillate andre bruksomrdder enn kun adgangskontroll og
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sikkerhet. Gardeier A og B har erfaring med at adgangskontrollsystemet gir data om
antallet mennesker i ett bygg som gir verdifull informasjon til andre leverandgrer pa
lokasjonen.

Intervjuene viser at gardeiere har i stgrre grad fokus pa sensorer for 8 optimalisere
teknisk drift av byggene. Samtlige gardeiere er enige i at kvaliteten pa den tekniske
driften av bygget pavirker bruken av kontorlokalene og vurderes i den sammenheng til &
pavirke leietakers utnyttelse av det leide arealet. Droneteknologi har blitt benyttet av
Gardeier F for & samle inn data om enkelte bygg sin fasade eller tak, for bruk i
tilstandsrapporter og vurderinger.

Flertallet av gardeierne har installert bevegelsessensorer for styring av lys nar lokaler
renoveres som et energireduserende tiltak. Gardeier A, D og F har testet ut vektsensorer
for avfall slik at data om fulle avfallsbeholdere mottas og téamming gjennomfgres. Det er
flere av gardeierne som har egen erfaring eller forteller om andre som har benyttet
tellere pa toaletter, heiser og andre fellesareal for & sette opp ngdvendig
renholdsfrekvens.

Figur 4.3: Bildene viser sensorer som mé8ler bevegelse hhv. i lukket rom og i landskap

Gardeier C ser stor verdi i sin bruk av eiendomsteknologier som vannsensorer,
bevegelsessensorer og videoovervakning. Gardeier C samler inn data for preventivt og
planlagt vedlikehold, eksempelvis melder vannsensorene fra for & unnga store
vannskader. Videokameraovervakningen gir informasjon om hvorvidt alt ser fint ut eller
om det er behov for fysiske kontroller.

Gardeier A og B er kjent med at det finnes RFID teknologi som integreres i mgbler hvor
for eksempel den enkelte ansattes prefererte innstillinger av arbeidsbord er lagret, s& nar
man legger adgangskortet pd arbeidsbordet man skal sitte pa for dagen sa plasserer
bordet seg automatisk i den aktuelle hgyden for en best mulig arbeidsstilling.
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Figur 4.4: Bildene over viser ikke-bookbare rom hvor det er installert sensorer som benyttes for 8
vurdere bruksfrekvens og populariteten til rommet ut fra moblering

Leietaker

Alle leietakerne representert i studien har installert en eller annen form for sensorer som
brukes for a kartlegge tilstedeveerelse i deler av sine arealer. Sensorene utfgrer en
maling pa om det er brukere i arealene der teknologien er installert. Slike sensorer
registrerer at det er tilstedevaerelse, og er eksempelvis sensorer som sitter under en
pult, enten pa mgterom eller arbeidsplass og registrer brukere pa plassene. Leietakerne
opplyser flere grunner til at de har installert disse. P3 et operativt niva kan sensorer
brukes til @ vise hvor det er ledig plass i et arbeidsareal eller mgterom, med hensikt i &
redusere tiden brukerne bruker pd & finne ledig mgterom eller arbeidsplass. Leietaker C
uttrykket forstaelse for arealbruken fra et strategisk perspektiv kunne pavirke
beslutningene om hvordan man kan optimalisere arealdisponeringen. Eksempelvis om
det er et mgterom for atte personer som kun benyttes av tre-fire personer. Her kan det
vaere mer hensiktsmessig & benytte arealet til to mgterom for fire personer.

Figur 4.5: Tellere under mgtebord
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Alle de intervjuede leietakerne informerer om at det er installert adgangskontroll i
bygget/arealene de benytter. Adgangskontroll nevnes tidlig av samtlige ndr vi spgr om
hvilke eiendomsteknologier de har installert. Adgangskontrollen gir leietakerne
informasjon om antall mennesker som er i bygget. Leietaker G sier at adgangskontrollen
kryssjekker «telle-sensorene», og at tellesensorene sier noe om hvor lenge brukerne er i
arealene.

Syv av leietakerne informere om at de har sensorer som samler inn data om antall
mennesker i et areal eller som passerer et omrade. Dette er sensorer som kalles
“footfallsensorer” og kan telle hvor mange som gar inn og ut av et areal ved hjelp av et
lite kamera. Flere leietakere har installert AV-systemet p& noen mgterom som ved bruk
av kamera registrere antall mennesker i rommet. Tre av de intervjuede opplyser om at
de har installert et AV-system som gjenkjenner dem ndr de gar inn i et mgterom og
automatisk kobler opp denne personen sine innstillinger.

Figur 4.6: AV-lgsninger som teller antall brukere i rommet

Fem av leietakerne opplyser om at det er installert sensorer som skal kartlegge
luftkvaliteten i arealene ved bruk av temperatur- og Co2-malere. Disse er ofte installert i
mgterommene, eller andre lukkede arbeidsrom, der man til tider samler flere mennesker
pa et mindre lukket areal. Det opplyses om at dette er for & kontrollere at det er det
tilstrekkelig god luftkvalitet pa disse arealene. Ofte sa henger opplevelsen av hgyere
temperatur sammen med opplevelsen av luftkvalitet, sier to av de spurte leietakerne.

Noen leietakere opplyser om at byggene er installert med automatisk solavskjerming.
Dette er sensorer som oppfatter nar solen star pa og automatisk aktiverer
solavskjermingen pa byggets vinduer. Dette er et tiltak for & bidra til bedre
arbeidstilvaerelse og gjor det enklere a styre temperatur. Dersom solen star pa, vil det
varme og kreve mer energi til kjgling gjennom ventilasjonsanlegget.
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Alle leietakere opplyser om at belysningen i arealene er styrt av bevegelsessensorer. Det
fungerer ved at det ma vaere en bevegelse i arealet for at lyset skal tennes for det
spesifikke arealet. En av leietakere opplyser om at tilstedevaerelsen i rommet ikke bare
skrur lyset pd, men ogsa stremmen i arealet. Dette er en type sensorbruk som kan
benyttes opp mot eksempelvis ventilasjon. Dersom det ikke er mennesker i arealet,
trenger heller ikke ventilasjonen & ga for fullt.

Leverandor

Alle de intervjuede leverandgrene har veert i kontakt med gardeier og leietakere, som
leverandgr eller radgiver, med et gnske om & benytte seg av eiendomsteknologi for a
forbedre arbeidsplassen. Dette vaere seg teknologi for alt fra malinger til analysearbeid
av luftkvalitet, temperatur, sensorer pa arbeidsplasser, reduksjon av papirarbeid og
effektivisering av eiendomsadministrative oppgaver.

Leverandgr A og B har levert produkter og tjenester som har til hensikt 8 innhente
datagrunnlag for & kunne kartlegge arealbruk og arealutnyttelse. De vanligste
produktene som anvendes i forbindelse med arealoptimalisering er sensorteknologi som
har tellefunksjon som kan gi data for den faktiske bruken. Slike produkter har en
grunnteknologi som baserer seg pa teknologi som bruker kamera, dybdelasere, radar og
sensorer som plasseres under arbeidsplassen. Det kan vare sensorer som er plassert i
lysarmaturer og i AV-systemer som kan forta tellinger av mennesker i et rom.

Leverandgrene opplyser ogsa at det er mange mulighet ved bruk av
adgangskontrollsystemer. Datagrunnlaget fra adgangskontrollen varerier ettersom de
anvendes ulikt. Noen eiendommer har disse kun plassert p& én side av dgren, eller kun
inn mot noen enkelte arealer.

Bruk av tilstedevaerelse, luftkvalitet og tellinger er ofte brukt i mgterom. Her far de ofte
bestillinger om & levere teknologi som kartlegger bruken i form av antall mennesker i
rommet og om & kunne frigi et booket rom som er tomt grunnet manglende oppmgte. I
rom der det er mange mennesker kan det vaere nyttig & male luftkvalitet, sann at det
kan kobles pa styringen av ventilasjonssystemet og regulere tilstramning av luftmengde
inn i rommet. Slik gjgres ofte basert pa8 Co2 mengden i rommet.

To av leverandgrene forteller at det mye potensial i mange eksisterende bygg. Tekniske
installasjoner er ofte knyttet opp mot et SD-anlegg som kan gi verdifull informasjon og
data. Det kan veere alt fra malere til & bruke lydsensorer i et teknisk rom for 8 avdekke
feil basert pd unormal lyd.

To av leverandgrene leverer plattformer som samkjgrer ulike data og kan brukes av bdde
gardeiere og leietakere. Slike plattformer suppleres ofte med applikasjoner til telefoner,
som kan enklere lokalisere ledige plasser eller hvor det er rapportert feil. Telefonen kan
0gsa benyttes til adgangskontroll og I&se opp personlige oppbevaringsskap for brukere.

4.3 Forskningsspgrsmal 2

Informantene ble videre bedt om & forklare hva problemstillingen deres i utgangspunktet
var og redegjgre for de erfaringene de hadde gjort seg i i anskaffelses- og
innfagringsprosessen samt i arbeidet med & ta i bruk eiendomsteknologi og forventninger
knyttet til dette.
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Gdrdeier

Informantene hos gardeier ble bedt om & redegjgre for hvordan de oppfattet
problemstillingene til leietakerne som valgte 3 installere ulike former for sensorer eller
annen relevant eiendomsteknologi, samt deres erfaringer i arbeidet med & ta i bruk
eiendomsteknologi og forventninger knyttet til dette.

Forskningen viser at erfaringene i stor grad er knyttet til teknisk drift av bygg. Flertallet
av gardeierne papeker viktigheten av & forstd bruk av eiendomsteknologi for
optimalisering av drift, ogsa som ressurseffektiviserings- og arealoptimaliseringstiltak for
leietakere i bygget.

Gardeier F erfarte at medarbeidere som jobber med eiendom b&de pa leietakersiden og
gardeiersiden i stor grad er veldig positive til & ta i bruk nye teknologiske Igsninger. De
foler de kan bidra pa en bedre og mer effektiv mate i a8 drifte og bruke byggene, noe som
skaper stolthet over at de har en viktig rolle i optimaliseringen og var felles globale
ressursutnyttelse. De som jobber tett pd byggene eller tett pa lokalene ser merverdien
av dataene som kommer fra sensorene veldig kjapt og derfor er det lite skepsis til & ta
det i bruk.

Gardeier A og E erfarer at installasjon av bevegelsessensorer for lys er et godt
gkonomisk og miljsmessig tiltak for & redusere stremforbruket i leieareal sd vel som
fellesareal. Gardeier A og B har gjennomfgrt vurderinger knyttet til avsatt areal for
varemottak og avfallshandteringen, hvor disse arealene mulig kan gjgres mindre og det
overflgdige arealet kan benyttes til andre formal ved behov. Vektsensorer for avfall gir
bedre kontroll pd avfallsmengde og gir informasjon om ndr det ma bestilles tsmming av
containere for 3 sikre tilgjengelig kapasitet til enhver tid.

Samtlige gdrdeiere informerer om at adgangskontroll og andre skallsikringssystemer kan
pa lik linje med andre sensorer som teller individer gi informasjon om tilstedevaerelse i
lokalene for indikasjon pa hvor mange som totalt sett er pd kontoret. Her erfares det
store begrensninger for bruk av data fra systemene da formalet for datainnsamlingen
ikke er knyttet til ressursutnyttelse, men sikkerhet, og er dermed underlagt andre
lovgivninger som hindrer tilgang og bruk av dataene fra systemene.

Gardeier C erfarer at informasjon om antallet samtidige brukere gir kantinen et bedre
estimat til sine forberedelser og er med pa 8 redusere matsvinn. De reduserer
ungdvendig arealbruk slik at omrader stenges av for 8 unnga renhold og igjen
ungdvendig kjemikaliebruk og slitasje. Samtlige gardeiere tar opp at eiendomsteknologi
0g sensorer som gir data om samtidighet, er en potensielt viktig informasjonskilde i
brann- og evakueringssituasjoner.

Sensorer for maling av luftkvalitet og temperatur som referert til i tabell 4.1, blir hos tre
av gardeierne supplert med data fra medieteknologier som laster inn vaerdata for 3 ha
mer korrekt styring og forutsigbarhet pa temperatursetting i byggene. Flere av
gardeierne har benyttet disse luftkvalitet- og temperatursensorene som en
kontrollfunksjon mot dataene de far fra det installerte SD-anlegget der hvor de har
mottatt klager fra leietakere, for @ avdekke feil eller mangler ved anlegget.

Droneteknologi som gardeier F har benyttet for & samle inn data for grunnlag i sine
tilstandsrapporter er benyttet for & utfgre tiltak i forbindelse med bedring av inneklima i
kontorlokaler, slik at kontorarealer kan utnyttes hele aret og ikke pavirkes av at det er
for varmt eller for kaldt. Gardeier F erfarer at dette har vaert en effektiv arbeidsmetode
for & sikre full utnyttelse av bygget.
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Gardeier C ser stor verdi i sin bruk av eiendomsteknologier som vannsensorer,
bevegelsessensorer og videoovervakning for bygg utenfor sentrale strgk, som det
benyttes sngscooter eller helikopter for & nd frem til. Her samles det inn data for
preventivt og planlagt vedlikehold. Sensorene melder fra om feil som gjgr at gardeier kan
rette feilen, eksempelvis unngar de store vannskader med vannsensorene. Motsatt kan
et kamera fortelle oss at her ser det fint ut, og det er ikke behov for & bruke masse
ressurser pa fysisk kontroll.

Selv om flertallet av gardeierne hittil har mest erfaring med eiendomsteknologi knyttet til
drift av bygg, ser samtlige gardeiere nytteverdien av sensordata for leietaker i arbeidet
med arealoptimalisering.

Bade i gardeiers fellesarealer og i leietakers eksklusive lokaler kan man ved 3 tilpasse
renholdsintervallene etter et brukerbehov optimalisere tilgjengeligheten pa arealene i
stgrre grad for brukerne. Renhold kan utfgres pa tidspunkter med lite bruk for stgrst
mulig tilgjengelighet pa for eksempel kontorplasser, mgterom, toaletter og heiser.

Problemstillingene til leietakere erfares & ta utgangspunkt i de samme overordnede
behovene; & ha kontroll og fa bort sdkalt synsing. Gardeier A, B og C erfarer at mange
leietakerrepresentanter har utfordringer med motstridende oppfattelser eller interesser
hos sine brukere. De papeker et behov for en faktabasert tilnserming til arealbehovet sett
fra et arbeidssosialt, miljgmessig og kostnadsmessig perspektiv. Flere av deres leietakere
som leier betydelige arealstgrrelser sgker en trygghet og bekreftelse pd sin investering,
og at leiekostnadene kan forsvares pa strategisk niva i egen virksomhet.

Gardeiere informerer om at spgrsmalene som leietakerne stiller dem, er knyttet til
hvordan lokalene blir benyttet og hvordan de kan utnytte den informasjonen de far fra
datamaterialet til 8 lage en bedre arbeidsplass. P8 taktisk niva i leietakerorganisasjonene
er de veldig opptatt av @ ha lokaler som stgtter oppunder det brukerne deres har behov
for. Kartlegging av om det er nok samtalerom, nok sma mgterom, om alle plassene i de
store mgterommene faktisk blir brukt, eller om det trengs flere stgrre mgterom - er alle
temaer som de gnsker & f belyst.

Erfaringene gardeier A, C og D hittil har gjort seg er at det er mange mgter med &
deltakere, og fa mgter med mange deltakere. Erfaringene hittil viser ogsa at det er
mange store mgterom i bruk, hvor det i mesteparten av tiden er over halvparten av
plassene som star ledige. Gardeier D og E har selv utfgrt ombygginger i egne
kontorlokaler basert p& datagrunnlaget som er hentet inn fra tellere i sine
mgteromslokaler.

Gardeier A og B er aktive radgivere for sine leietakere omkring bruk av egne lokaler. I
dette arbeidet har de erfaring med leietakers gkonomiske investeringer og ressursbruk
knyttet til anskaffelse og sensorer. Erfaringen viser at tilstedevaerelsessensorer og andre
eiendomsteknologier kan gi et solid datagrunnlag, og sammen med de kvalitative
undersgkelsene som utfgres kan de gi et godt kartleggingsbilde over faktisk bruk.
Manuelle tellinger av mennesker som gjennomfgres pa et par tidspunkter per uke gir lite
informasjon om flyten gjennom arbeidsdagen, og gir i mange tilfeller et skjevt bilde av
den gjennomsnittlige bruken av lokalene. I tillegg er dette ressurskrevende tiltak hvis
man inkluderer medgatt arbeidstid. Gardeier E har s& langt ikke erfaring med sensorer til
bruk hos leietakere men har fatt mange tilbakemeldinger pa den hgye kostnaden for
installasjon og lisenser knyttet til sensorer. Majoriteten av gardeierne tror at nytteverdien
ma& synliggjeres i gkt grad for at leietakere skal vaere investeringsvillige p& egenhand,
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samtidig som de er sikre pa at kostnadene pa sikt vil betraktelig reduseres nar det blir
mer tilgjengelig i markedet.

Fire av fem gdrdeiere mener at sensorteknologi skal vaere en gardeiertjeneste som tilbys
leietakerne. Tre av de spurte mener at dette skal tilbys som en fast installasjon, mens to
av gardeierne mener det kan vaere en tjeneste for periodiske kartlegginger. Gardeier A
og B har erfaring med & benytte sensorer i pilotprosjekter i forbindelse med innfgring av
nye arbeidsplasskonsepter, hvor mange gar over fra a ha faste plasser til flytende
arbeidsplasser, gjerne sakalte aktivitetsbaserte kontorlgsninger. Her kan data fra
sensorene som hentes ut for prgveprosjektet understgtte vurderinger gjort om den
faktiske bruken av lokalet, og gi grunnlag for bekreftelser og der igjen behovet for
justeringer eller stgrre endringer.

Uavhengig av selve metoden for datainnsamling og om det er gardeier eller leietaker selv
som samler de inn, erfarer gérdeier A, B og C at den stgrste utfordringen er knyttet til
hvordan man bruker de innsamlede dataene. Det m3a settes aktiviteter til de ulike
resultatene av malingene, slik at informasjonen ikke bare blir liggende, men faktisk
nyttiggjgres og at investeringen nyttiggjgres. Et fatall av gdrdeierne har inntrykk av at
enkelte leietakere tror at sensorer skal Igse et organisasjonsproblem. De papeker at
teknologi i seg selv ikke Igser et organisasjonsproblem eller utfordring, sa
endringsledelse er en viktig faktor ndr man skal gjgre endringer uansett. Gardeier A og B
erfarer at mange kunder har tegnet Igsningene, men nar de ansatte begynner 8 jobbe s
har man ikke fatt noen innfgring i hvordan arbeidsplasskonseptet skal fungere. Gardeier
C sine erfaringer tilsier noen ganger at sensorer i seg selv kanskje ikke er nok. For &
skape gnskede endringer ma man i tillegg bruke ulike insentiver eller for eksempel
innfgring av husleie for bruk av fellesareal, og internfakturering som gar mot
felleskostnadene.

Majoriteten av gardeierne erfarer at det er noe skepsis i de leietakerorganisasjonene og
fagforeningene de jobber med nar det gjelder spgrsmal og problemstillinger knyttet til
dette med malinger og overvdkning. Samtlige gardeiere erfarer at det er sveert viktig a
jobbe med kommunikasjon og forankring hos ledere og medarbeidere. Det m& skapes en
forstdelse av hva hensikten faktisk er med 8 ta i bruk ulike former for eiendomsteknologi
og sensorer spesielt. Samtlige gardeiere som har hatt dialoger med sine leietakere om
installasjon av sensorer erfarer at hensikten ofte er at virksomhetene gnsker & skape
bedre arbeidsplasser, pase lettere arbeidsprosesser og tilgjengeliggjgre areal pa en
smidigere mate for de ansatte. En generell erfaring som gardeierne har med
leietakerrepresentanter er at de er veldig opptatt av at de ikke skal gjgre noe lovstridig
av hensyn til overvdkning og GDPR, og det er et stort fokus pa anonymisering av data.
Det erfares samtidig at systemene og leverandgrene predikerer at de har god kontroll pa
dette, men informasjonen kan tidvis vaere mangelfull eller utydelig noe som skaper mer
skepsis. Gardeier D og E erfarer at mange er i startgropa her og usikre pa hvilken
merverdi det gir virksomhetene, og at det er lav risikovillighet. Dette medfgrer at dersom
det er mye stgy i organisasjonen forbundet med forprosjektene fgr anskaffelse, sa er
sannsynligheten lavere for innfgring av eiendomsteknologi.

I motsetning til majoriteten av gdrdeierne som opplevde gkende interesse for anskaffelse
av ulike former for eiendomsteknologi, er gardeier E overrasket over at fa leietakere har
henvendelser om teknologi som et verktgy for kartleggingen av arealbruk. Gardeier E
opplever lite engasjement fra leietakere omkring bruk av eiendomsteknologi og sensorer
spesielt, og opplever at de ikke bryr seg nevneverdig. Det star svaert lite om dette i
kravspesifikasjoner fra leietaker og videre i en leveransebeskrivelse. Gardeier E opplever
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at det er fa leietakere som faktisk kartlegger bruken av lokalene sine med
sensorteknologi i dag.

Erfaringene de ulike gardeierne sitter med knyttet til anskaffelse av sensorer varierer i
stor grad nar det gjelder kvalitet, utforming, kundeservice og oppfglging som de mottar
fra sine leverandgrer av tjenester og produkter. Det er ogsa en erkjennelse blant
majoriteten av gardeierne at eiendomsbransjen ikke har vaert szerlig frempa nar det
gjelder bruk av sensorer eller andre teknologiske Igsninger. De siste arene har det vaert
stort fokus pa sakalte «smarte bygg», men deres erfaring er at dette handler i stgrre
grad om de mer driftstekniske oppgavene og ikke knyttet s& mye til brukerperspektivet
eller arealoptimalisering. Bade gardeier A, B og F papeker samtidig en utfordring med
manglende innkjgpskompetanse i egen virksomhet s& vel som hos leietaker. Det
oppleves vanskelig & vite hva man skal satse pa. Hva kommer til & fungere? Hva blir pa
markedet og hva forsvinner? Hvilke aktgrer er serigse og blir vaerende som tilbyder og
kan supportere sine tjenester i lengre tid? Videre padpeker de mangelen pa
teknologiforstaelse og kompetanse for 8 vurdere en helhetlig tjenesteleveranse og hva
det betyr i praksis for egen virksomhet.

Flere av gardeierne erfarte som nevnt over manglende teknologiforstaelse blant de
innkjgpsansvarlige ved en anskaffelse, noe som ogsa ble aktuelt ved innfgring og bruk.
Manglende IT-kompetanse pa flere omrader er en utfordring i alt fra vurderinger av
sikkerhet, gjennomfgring av integrasjoner, til 8 f& ut gode rapporter og nyttiggjere seg
dataene fra systemet.

Gardeier A og F erfarer at import av data inn i systemer kan vare en enkel prosess og gi
god merverdi. Et eksempel er import av veerdata for & i forkant av & starte varmekabler
ved inngangspartier for 8 unngd is og glatt underlag. Gardeier D og E erfarer at
integrasjoner generelt sett er sveert krevende i de forsgkene som er gjennomfgrt med 8
fa alt pd en plattform for 3 gi en totaloversikt. Gardeier A har ogsa erfaringer med at
teknologien er umoden og det er fortsatt utfordringer som det pa nadvaerende tidspunkt
ikke er funnet Igsning for. Et eksempel pa dette er rompaneler utenfor mgterom hvor
mgter kan bekreftes og avlyses. Et mgte som er opprettet i Outlook for 8 vaere en
gjentagende hendelse far hele mgteserien avlyst dersom man frigir mgterommet pa
mgteromspanelet, og ikke bare dagens mgtehendelse.

Gardeier A og B informerer om at de er kjent med at det finnes eiendomsteknologi som
integreres i mgbler hvor for eksempel den enkelte ansattes prefererte innstillinger av
arbeidsbord er lagret, sa nar man legger adgangskortet pa arbeidsbordet man skal sitte
pa for dagen sa plasserer bordet seg automatisk i den aktuelle hgyden for en best mulig
arbeidsstilling.

Leietaker

Alle de intervjuede leietakerne har et overordnet gnske om a kunne fa objektiv data for &
kunne kartlegge om arealene som disponeres brukes slik de gnsker og sies at de gjgr.
Det handler om et gnske om & kunne ta bedre beslutninger opp mot bruker- og
arealtilpasninger, kostnadseffektivisering, bedre ressursutnyttelse i et miljgperspektiv og
& kunne fa fakta fremfor mulig synsing. Pa et taktisk niva papeker alle leietakerne at de
har til hensikt & benytte datainformasjonen til 8 bedre arealdisponeringen og
brukskvalitet for de ansatte.
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Gjennom intervjuene fremkommer det som at det er et gnske om & kunne legge til rette
for gkt samhandlingen hos brukerne og underbygge organisasjonens kjernevirksomhet.
P& et strategisk niva vil datainnhentingen gi et objektivt grunnlag som kan vise at
leiekostnadene er en riktig investering.

Leietaker G, H, I og J understreker at datainformasjonen alene ikke er godt nok, men
gjennom kvalitative undersgkelser blant brukerne vil man kunne fa et godt
kartleggingsbilde som kan benyttes til eventuelle endringer.

Leietaker F og leietaker G forteller at data fra sensorene kan vare et godt virkemiddel til
& kommunisere bedre med brukerne om ledighet i arealene og unnga misngyde og
feiloppfattelse om at det er for liten plass. Ved & bruke sanntidsdata vil brukerne kunne
se hvor det er ledig arbeidsplass eller mgterom, slik at man optimaliserer
arealutnyttelsen ved & tilgjengeliggjgre de faktiske arealene man har til radighet.

Atte av leietakerne har installert sensorer i et begrenset areal for 8 teste teknologien som
et pilotprosjekt, og for & kartlegge bruken og bruksmgnsteret i de utvalgte arealene.
Seks av leietakerne installerte sensorene rett for pandemien traff, og man matte pa
hjemmekontor. Dermed har flere opplevd at man ikke har fatt full effekt av sensorbruken
enda. Pandemien har ogsd endret arbeidsdagen for flere som ogsd pavirker
bruksmgnsteret til brukerne.

Samtlige leietakere forteller at mgteromskapasitet er en opplevd utfordring. Det er noen
hovedformal som gar igjen for & ha sensorer i mgterommene:

- Kartlegge om mgterommet er ledig eller opptatt, slik at de kan unngd & bruke tid
pa 3 lete etter ledige mgterom.

- Om mgblering, luftkvalitet eller lignende infrastruktur pavirker bruken. Er noen
mgterom foretrukket fremfor andre?

- Antall personer samlet i mgterommet? Bruker man mgterommets fulle potensial,
eller sitter det bare 4 stykker i et mgterom for 8?

Leietaker A, B, C og F utrykker at de fgler de har mangel pa kompetanse p& omrdde
og/eller innkjopskompetanse. Det er komplisert & finne riktig radgiver, leverandgr av
sensorteknologi og hvilke behov de egentlig har. Det er mange avklaringer knyttet opp
mot valg av blant annet enheter, plattform, integrasjon, sikkerhet og personvern, som
igjen krever inngdende kompetanse. Flere av leietakerne har brukt mye ressurser p3 a
innhente informasjon i anskaffelsesperioden, hvor det kan g8 med ekstra tid grunnet
manglende kompetanse hos bestillerne.

Samtlige leietakere understreker at det er mye arbeid knyttet opp mot personvern,
tillitsvalgte, fagforeninger og ansatte for 8 skape en forstdelse av hva som er hensikten
med bruken av sensorer og innhenting av data. Leietaker A og H forteller at det stilles
ekstra krav til god dialog med ansatte, og understreke at data som blir innhentet er
aggregerte og anonymiserte slik at de ikke kan brukes mot noen spesifikke personer. Alle
leietakerne har mgtt pa noen som er skeptiske, noen mer enn andre, men ved god dialog
har man fatt brukerne til 8 akseptere og forstd mulighetene ved innhenting av
informasjon om arbeidsplassen og bruksmgnsteret. Dette gjgres ved a orientere om at
data er anonymisert og ivaretatt, og at malet er & skape gode arbeidsplasser som kan
vaere med pa bedre arbeidsdagen.

De leietakerne som har hatt sensorer installert over en lengre periode informerer om at
datagrunnlaget har gitt verdifull informasjon som har muliggjort endringer av mgblering
og arealutforming, effektivisert arbeidsdagene ved & bruke mindre tid pa & finne ledig
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plass. Leietaker A, F, G og K sier de tidligere utfgrte fysiske tellinger der man sporadisk
gikk rundt i arealene. Ved bruk av sensorer er det avdekket at bruken til tider er lavere
enn hva man har trodd. Videre forteller de at dette erfaringsmessig kan ha en
sammenheng med at tallene fra den fysiske tellingen blir snakket opp og pavirkes av en
del synsing, muligens i frykt for 8 miste noen goder i form av mindre arealer.

A installere sensorer er et kostnadskrevende tiltak som ikke ngdvendigvis gir umiddelbar
effekt. Leietaker A, C, H og ] forteller at det er hgye installasjonskostnader knyttet opp
mot sensorer og lisenser. Det medgdr ogsa en del tid for 8 tolke rapporter, og
datainnhentingen ma skje over en vis tid for & kunne ha godt nok grunnlag til 8 kunne
tolkes. Leietaker H og J opplyser at de har kjgpt egne sensorer, mens leietaker A og C
opplyser om at de har leid sensorer. Videre forteller Leietaker H og ] at de anser kjgpet
som en investering de vil komme til & fa igjen for, mens Leietaker C opplyser at det enda
ikke er god nok kost/nytte-effekt av sensorene.

Kompetansen i anskaffelsesprosessen og erfaring varier fra de ulike leietakerne. Det er
stor variasjon i kvalitet, funksjon, oppfglging som leietakerne opplever fra sine
leverandgrer. Dette skaper utfordringer med & finne rette produktet som passer det
behovet som trengs. Leietaker G opplyser at det var utfordrende & vite hvilke produkt
som var best til 8 avdekke det behovet de hadde, og om de produktene de hadde valgt
var nok eller for mye.

Fire leietakere opplyser at de har installert sensorer og eiendomsteknologi som en
tvillingstudie for & avdekke markedsmuligheter for deres forretningsvirksomhet. Ved &
bruke egen organisasjon vil de kunne teste ut behov og Igsninger, for & kunne tilby god
radgivning mot kunder.

Fire leietakere opplyser om at de jobber sammen med g&rdeier for 8 ta i bruk ny
teknologi og far hjelp i forbindelse med valg og bruk av sensorteknologi. Det anses som
en positiv ting @ ha en gardeier som er behjelpelig i prosessen og deler data fra
eventuelle andre teknologier som allerede er installert i bygget. Det @ benytte sensorer
og data til annet enn driftseffektivisering av bygg har ikke hatt s stort fokus for de
senere arene. Dermed er det fa leietakere som opplever at eiendomsteknologien som
allerede er installert har fokus pa arealdisponering og brukerperspektivet. Over
halvparten av leietakerne opplyser at de kunne vaert villige til 8 betale hgyere leie
dersom dette var et tilbud gardeierne hadde, gitt at det hadde en dokumentert
kost/nytte effekt.

Leverandor

I intervjuene ble leverandgrene spurt om hvilke problemstillinger leietakere og gardeier
ofte gnsket Igst ved bruk av eiendomsteknologi. Leverandgr B forteller at
eiendomsteknologi med sensorteknologi er ikke en ny ting, men interessen for & anvende
mulighetene her har steget mye de siste tre til fire arene. Leietaker A knytter denne
gkende interessen for teknologi opp mot at arbeidsstyrken som nd delvis etablert og som
kommer i fremtiden er vokst opp med utbredelsen av internett og digitale Igsninger.
Disse har en annen tilnaerming til teknologi og naermest forventer digitale og
automatiserte Igsninger som skal forbedre hverdagen og gjgre den enkel og sa optimal
som mulig. Fremtidens arbeidstakere vil stille hgyere krav til arbeidsgiverne og vil nok
kreve at kontorlgsningene skal veere enkelt tilgjengelig gjennom teknologi.
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Den nye generasjonen har en annen tilnaarming og fokus pa baerekraft og miljg, som vil
kunne vaere medvirkende pa valg av arbeidsgiver og hvor arbeidsplassen skal vaere. Et
mal eller delmal som leverandgrene ofte opplever er bedrifter som gnsker @ ga i en mer
baerekraftig retning. Ny teknologi kan bidra til 8 gjgre eiendommer mer baerekraftige og
at leietakere har bedre kontroll pa sin ressursbruk. En optimalisering og tilgjengelighet til
arealer kan bety stgrre belegg, gkt brukertilfredshet og hgyere leieinntekter — samtidig
som leietakere reduserer sitt arealbehov. For 8 kunne rapportere pd baerekraftsmal og
ESG rapportering er det gnskelig 8 kunne benytte seg av data for 8 male fotavtrykk i
forbindelse med eiendomsbruken. Ved bruk av sensorer kan det lages bedre rapporter
med mer ngyaktig data uten at det synses.

Leverandgrene far opplyst at gardeiere gjerne vil ga fra 8 vaere reaktive til 8 vaere
proaktive for & effektivisere driften og skape bedre kundetilfredsstillelse. Det knyttes
gnsker om & redusere matsvinn i kantina, mer effektiv renovasjon og behovsstyrt
renhold. Et eksempel som blir dratt frem er @ kunne bruke adgangskontrollen til & styre
nar dgrmattene ved inngangsparti burde skiftes basert pd antall registeringer. Dette vil
kunne effektivisere ressursbruken i form av mindre krav til arbeidskraft og kutting av
ungdvendige kjgreturer og vask.

I forbindelse med arealoptimalisering er ofte problemstillingen knyttet opp mot
arealanalyse og et behov for innsikt i hvordan arealene brukes, gjerne med et gnske om
& kunne gjgre kostnadsbesparende tiltak. Det alle leverandgrene opplever, bade fra
gardeiere og leietakere, er mangel pa teknologikompetanse hos kundene. Det skaper
utfordringer ved anskaffelse og innfgring av sensorteknologi. Derfor ser leverandgrene at
det er hensiktsmessig 8 kunne ha en radgivende part inn i prosessen. Det er noen
leverandgrer og organisasjoner som tilbyr slik radgivende stgtte inn i en
anskaffelsesprosess. Mangel pd kompetanse er ogsd en mulighet for gardeiere til & kunne
tilby noe leietakerne gnsker, men ikke ngdvendigvis har mulighet til 8 anvende.

Alle leverandgrene opplyser at det er noen problemstillinger knyttet til personvern,
GDPR, fagforeninger, tillitsvalgte og verneombud. Ofte omhandler ogsd dette noe mangel
pd kompetanse, forstaelse for teknologien og hva som er hovedmalet med & bruke
datainnhentingen.

Alle de intervjuede leverandgrene peker pa et problem med at gardeiere og leietakere
sliter med & finne et fullverdig system eller 8 fa integrert de ulike Igsningene de allerede
besitter. Ofte er de ulike systemer levert av ulike leverandgrer, som den lokale
elektrikeren, noe fra heisleverandgren, noe fra ventilasjonsleverandgr etc., noe som
skaper en utfordring for 8 integrere de ulike API ‘ene.

4.4 Forskningsspgrsmal 3

Basert pa erfaringene informantene har gjort seg i installasjons- og bruksperioden ble de
bedt om & besvare spgrsmal om hvordan eiendomsteknologi i fremtiden kan brukes til
optimalisering av arealdisponeringen.

Tabell 4.3 gir oversikt over alle funksjoner og nytteverdier som leietakere og gardeiere
s3 vel som leverandgrer, belyste i intervjuene og ser for seg at kan bli aktuelle i
fremtiden.
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Tabell 4.3: Fremtidig optimalisering av arealdisponering

Funksjon

Nytteverdi

Tilstedeveerelse

Kontroll pa tilstedevaerelse og hva som er ledig eller opptatt av
plasser og rom, kan oppnds gjennom ulike eiendomsteknologier
og spesielt sensorer blir trukket frem.

Teknologien kan gi informasjon om hvem som er til stede for a
gjore det enklere for medarbeidere & finne sin leder eller en
kollega.

Data fra sensorene gir innsikt i bruk av kontorlokalene og gir
grunnlag for noen hypoteser om tilstedevaerelse og bruk av
lokalene. Dataene vil vaere grunnlag for @ foreta mer malrettede
kvalitative undersgkelser knyttet til utforming av arbeidsomrader.

Samtidighet

Eiendomsteknologi kan gi gardeier sa vel som leietaker kontroll
pa antallet samtidige brukere av bygget eller lokalet.

Nytteverdien av @ ha kjennskap til samtidighetstallet til enhver tid
er stor. Sikkerhetsmessig vil det gi en indikasjon pa antallet som
er til stede sett i forbindelse med brannsikkerhet, og eventuelt
evakuering og vurdering av kapasitet pa remningsveier.

Samtidighetstallet kan benyttes til klimaforbedringstiltak i tillegg
til energieffektivisering, informasjonen kan sendes til
ventilasjonsanlegget og regulere luftmengden som pumpes inn
basert pa faktisk behov.

Forberedelse av mat i personalrestauranter kan baseres pa
samtidighetstallet for & tilberede en mer korrekt mengde mat som
et tiltak i 8 redusere matsvinn.

Et overordnet samtidighetstall kan gi indikasjoner pa stgrrelse av
lokaler og om omrader bgr utvides eller omdisponeres til andre
formal.

Tilgjengelighet

Ulik eiendomsteknologier kan gi en bedre tilgjengelighet pa
lokalene for brukerne ndr de far tilgang pa sanntidsinformasjon
om ledige kapasiteter.

Ved 3 kartlegge tilgjengelighet gjennom sensorer pa den enkelte
arbeidsplass enten i landskap eller pd mgterom far man kontroll
pa hvilke plasser som er ledige og opptatt. Dette gker
tilgjengeligheten bade pa arbeidsplasser, mgteromsplasser og
andre gnskede arbeidsverkt@gy og ressurser.
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Sensorer og andre teknologier kan sammen sende informasjon
om tilstedeveaerelse og tilgjengelighet, som resulterer i
automatiserte handlinger. Det kan vaere at mgterom som er
booket blir bekreftet nar det benyttes, eller frigjores dersom det
ikke er tatt i bruk.

Renhold kan ved hjelp av sensorer som registrerer tilstedevaerelse
kartlegge for tidspunkt p& dagen hvor renhold kan utfgres uten 8
veere i veien for brukerne slik at brukerne har arbeidsarealene
sine tilgjengelig for en effektiv hverdag. Behovsstyrt renhold
basert pa varslinger fra sensorer som teller antallet brukere kan
effektivisere renholdsleverandgrens tjenesteleveranse da de
unngadr & gjennomfgre renhold der det ikke er behov, og pa denne
maten gke tilgjengeligheten pa de ulike rommene og flatene som
etter en fast plan ville vaert utilgjengelig p@ grunn av ungdvendig
renhold.

I tillegg til kontorlokaler kan den samme teknologien benyttes for
a oke tilgjengeligheten pd andre av virksomhetens ressurser.
Tilgjengeligheten og utnyttelsen av parkeringsplasser er aktuelt
for mange. Parkeringsplassene er som oftest opptatt mandag til
fredag, men ikke i helgene og kan her nyttiggjgres andre formal
eller bringe potensielle inntekter inn. Gardeier C har vurdert a
tilgjengeliggjgre firmabilene deres utenfor normal brukstid for
utleie til de ansatte, siden de kun er i operasjonell drift mandag til
fredag. Teknologien vil gi et riktigere bilde av hva som er ledig og
opptatt til de ansatte for optimal utnyttelse.

Eiendomsteknologier som gir informasjon om tilgjengelighet, kan
gi innsikt i et detaljert bruksmgnster for videre kvalitative
vurderinger av utformingen av kontorlokalene.

Arealbehov

Sensorteknologi vil gi mye informasjon om en leietakers faktiske
bruk og arealbehov. Data fra sensorene vil gi et godt grunnlag for
videre kvalitative vurderinger omkring leietakeres bruksmgnster
og videre sikre riktig ressursutnyttelse.

Leietakere sa vel som gardeiere kan fa verdifull data som
grunnlag inn i reforhandlinger og flytteprosesser, for det faktiske
behov som skal avklares. Gjennom data fra sensorene kan man
se hvordan man kan utnytte lokalene bedre og heller
omdisponere eller bygge om, slik at man unngar flytting.

Det sees en stor gevinst i & kunne behandle data fra sensorene og
nyttiggjere seg denne inn i andre eiendomsteknologier og
programmer som bergrer allokering av arealer. I denne hybride
hverdagen sa ser vi fort at man booker et mgterom til 12
personer, fordi man er 11 deltakere. Nar 8 av de deltakerne
deltar pd teams eller andre digitale plattformer sa trenger man
ikke det store mgterommet og det hadde holdt med et mindre
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rom. Bruk av eiendomsteknologi og lgsninger som gjgr det mulig
a skille mellom digital og fysisk deltakelse vil gi en optimal Igsning
for hvilket mgterom som tildeles den som booker basert pa
antallet deltakere i mgtet.

Flertallet av gardeierne ser potensialet i teknologien for a ha
kontroll pa belastning og utleid areal. Kanskje kan man flytte
leietakere fra ett omrade til ett annet som er mer effektivt for
leietaker, eller redusere areal dersom det viser seg at det er lav
arealutnyttelse. Gevinsten for leietaker vil vaere reduserte
kostnader. Som gardeier kan man fa inn enda en leietaker,
eventuelt gke eksisterende areal hos en leietaker som trenger
mer plass og beholde leietakere lenger.

I en fremtid vil muligens leiekontrakter kunne kobles opp mot
faktisk bruk av areal og leietakeres reelle arealbehov. Tanken her
er at arealer som ikke blir utnyttet kan leies ut i tider hvor det
ikke er behov for dem.

Areal-
optimalisering

Eiendomsteknologi bringer verdifull data inn i
arealoptimaliseringsprosesser. Fgrst og fremst kan man vurdere
hva som er i bruk og hvor ofte ulike rom og funksjoner brukes,
slik at man kan fjerne det som er lite brukt og legge til mer av det
som blir mye brukt, for & imgtekomme brukergnsker.

Sensorer kan ogsa bidra med plassering av de forskjellige
rommene. Informantene erfarer at adferden til enkelte grupper
ikke forandrer seg, noe som kan tyde pa konsekvente
arbeidsprosesser. Hvis tellingene viser at rundt noen avdelinger
sa er det mange som sitter alene i sma rom, er det kanskje behov
for & installere eller bygge flere sm& rom. Dersom det er store
rom i naerheten og ogsa her sitter det kun én bruker, bgr kanskje
de store rommene plasseres lenger fra avdelingene slik at de kun
blir benyttet nar det er et faktisk behov, og ikke fordi det er
korteste vei & ga.

Kontroll p& brukstid kan ogsa fortelle noe om populariteten til
rommet. Ligger det sentralt plasser og likevel lite brukt, sa
kanskje mgbleringen pa rommet er feil. Her har man grunnlag for
o . o M M o .
a gjgre malrettede kvalitative undersgkelser for a skape merverdi
og bedre egnede lokaler for de ansatte.

Sensorer kan vaere med p& 3 gi en bedre brukeropplevelse og
muligens bedre arealutnyttelse ved 3 sikre at lokalene er av god
kvalitet og ikke blir valgt bort av brukerne p& grunn av darlig luft,
stgyplager, hgye temperaturer, og lignende. Data som samles inn
kan automatisk sendes til SD-anlegget, for automatisk justering
av innstillinger for @ sikre opplevelsen i rommet og optimale
arealer.
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Ressurs-
optimalisering

Samtlige av gardeierne var opptatt av a8 formidle flere omrader
hvor teknologien vil vaere med p& 8 optimalisere ressursbruken til
det bedre for sine kunder. Omradene spiller ikke direkte inn pa
arealoptimalisering, men har likevel et grensesnitt og forankring
inn mot 3 se dette i et arealoptimaliseringsperspektiv.

Gardeier A og B mener det 8 ta ut gode miljgrapporter for
leietakere blir viktig i fremtiden, spesielt av hensyn til baerekrafts
rapportering og den nye EU-taksonomien. Hva som inkluderes i
rapportene er ikke gitt, men dette kan ogsa handle om
brukseffektivitet som pavirker miljget - og som igjen sier noe om
arealbruken. En detaljert miljgrapportering hvor energiforbruket
fremkommer, kan potensielt si noe om bruk av lokalene og
tilstedevaerelse gjennom dagen.

Gardeier C papeker hvordan miljg- og baerekraftsrapportering
knyttet til avfall ogsd kan vaere en identifikasjon pd bruk. Selv om
sensorteknologien for maling av mengde avfall ikke direkte virker
inn pa dette med arealoptimalisering, sa gir den verdifull
informasjon om mengde avfall og mulig antallet brukere.
Informasjonen kan brukes til 8 tilpasse avfallsrommene og
fraksjonene mer riktig og kun avsette ngdvendig areal.

Sensorteknologien sin evne til & kunne informere om nar det er
personer til stede vurderer gardeier F til 8 kunne benyttes mer
optimalt for gjennomfgring av service og vedlikehold. De kan fa
utfgrt sitt arbeid mer effektivt og uten forstyrrelser, samtidig som
de ikke fratar brukerne noe av arealet de har tilgjengelig for &
utfgre sitt arbeid.

For & virkelig fa utbytte av sensordata s& papeker gardeier F at
teknologien ma kobles til driftsrutinene, slik at informasjonen blir
gjennomgatt, vurdert og benyttet. Integrasjoner ma pa plass der
det er hensiktsmessig for innlasting av data, og faktisk gjgre
byggene smarte. Eksempelvis kan man laste inn veerprognoser
med utetemperaturer for & justere byggene til riktige
temperaturnivaer i forkant slik at brukerne far sa optimale arealer
som mulig & jobbe i. Eller man kan se nar ansatte kommer pa
jobb for & ha riktig bemanning i resepsjon, for renhold,
vareleveringer og logistikk, etc.

Flere av gardeierne papekte samtidig hvordan deres fokus pa
effektivisering av drift og fellesarealer, tilfaller leietaker positivt
gjennom lavere felleskostnader. Potensielt ogsd gdrdeier gjennom
hgyere leieinntekter eller bedre utnyttelse av fellesareal for utleie
(leiemaksimering).
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Gdrdeier

Samtlige av gardeierne ser potensialet for innsikt som ulike former for eiendomsteknologi
og spesielt sensorer kan gi. Det kan gjennomfgres malinger i mange dimensjoner, tabell
4.3 gir en oppsummering av fremtidige scenarioer for méaling og bruk som gardeierne ser
for seg.

Hvordan eiendomsteknologi kan benyttes i fremtiden for optimalisering av areal handler
fgrst og fremst om tilgjengeliggjgring av data, gode analyser og rapporter. Flertallet av
gardeierne gnsker & kunne vaere en god rédgiver og sparringspartner for kundene sine,
og sitte med innsikt om hvordan de bgr imgtekomme sitt kontorbehov til det beste for
sine brukere. De gnsker & nyttiggjsre seg av den dataen som samles inn til det beste for
samfunnet og miljget, i tr&d med den utviklingen som har skjedd rundt baerekraft.

Etter Covid-19 pandemien melder flertallet av gdrdeierne at kundene gnsker innsikt i
bruk av kontorlokalene sine. De gnsker & vite hvor mange som er pa kontoret, til hvilke
tider, hvilke rom eller omrader som blir benyttet mest og det generelle ledighetsbildet
eller tilgjengelighetsbilde av antallet kontorplasser og mgteplasser til enhver tid. Gardeier
A, B, C og F beskriver et fremtidig gnske om & kunne ta bedre og mer datadrevne
beslutninger.

I fremtiden tror gardeierne, bortsett fra gardeier E, at sensorer er noe alle leietakere vil
anskaffe enten pd permanent basis eller gjennom bestemte perioder. Gardeier C papeker
at det ikke kan forventes at den gjennomsnittlige leietaker har kompetanse eller
ressurser til & analysere dataene selv, og at gdrdeier bgr veere proaktiv og legge til rette
for dette. Dette er innsikt og data som mulig ogsa vil vaere grunnlag for annen
rapportering i fremtiden. Flertallet av leietakere krever mer og mer informasjon i
rapporter som de bestiller fra gdrdeier for 3 tilfredsstille sine medlemskap og
sertifiseringer.

De tror videre at dataene kommer til 8 bli benyttet og at leietakerne vil gjgre endringer
basert pa den innsikten de far gjennom sensordata. Gardeier A, B og C presiserer at den
kvalitative vurderingen med involvering av brukerne og kartlegging av arbeidsprosesser,
fortsatt m& gjennomfgres, men at det totale datagrunnlaget vil betydelig styrkes og
trygges med de kvantitative tellingene som gjennomfgres av sensorene.

Gardeier A og B har gjennomfgrt vurderinger knyttet til avsatt areal for varemottak og
avfallshandteringen, hvor disse arealene muligens kan gjgres mindre og det overflgdige
arealet kan benyttes til andre formal. Vektsensorer for avfall gir bedre kontroll pa
avfallsmengde og gir informasjon om ndr det m3 bestilles tsmming av containere for &
sikre tilgjengelig kapasitet til enhver tid. I byer hvor lager kan veere vanskelig tilgjengelig
kan sensorer informere om ledig kapasitet for vareforsyning.

Majoriteten av gardeierne ser det mest naturlig at det er gardeier som eier teknologien
som installeres i byggene, ogsa i leietakerarealet, nar det er sensorer som installeres til
det bestemte formalet. Gardeier F vurderer det dithen at sensorteknologi er for mange
lettvint, noe man kan bare kjgpe og f8 montert. Det & nyttiggjere seg av dataene er
vanskeligere og det finnes fa gode Igsninger for dette p@ markedet nd, samtidig som det
er et hav av tilbydere. Det krever stgrre kompetente leietakere som kan ha dedikerte
ressurser til & jobbe med dette for sin virksomhet. Majoriteten av leietakere er ikke s
store at de vil ha en rigg for dette, s& det bgr lages mer standardiserte Igsninger for
eiendomsmarkedet som kan tilbys leietakere som en tjeneste. Dersom det er leietakers
AV-lgsninger som samler inn informasjon om tilstedevaerelse og antall i mgterom, er det
ikke like naturlig at det er gardeier som eier teknologien. De fleste gardeierne ser likevel
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nytteverdien av & ha tilgang til den innsamlede dataen for @ kunne vaere en god radgiver
for sine kunder. P& denne maten kan gardeier i fremtiden forberede seg og hjelpe sine
kunder med & finne den optimale Igsningen underveis i leieforholdet for & oppna hgy
kundetilfredshet, i tillegg til at de kan forbedre seg og tilby leietaker bedre tilpassende
lokaler ved en reforhandling eller avtaleutlgp. Gardeier A og F mener at de kan fa
verdifull informasjon fra sensorer til utvikling av nye eiendommer og leietakerarealer,
bdde som et totalt fungerende bygg og ned pa trendrapporter for leietakerareal. Det kan
si noe om antall mennesker og behovet for antallet heiser, eller kommunikasjonsflyt og
internlogistikk.

Gardeier F poengterer at det ikke ngdvendigvis er mangel pa data som er problemet i
fremtiden, men hvordan man skal systematisere og bruke dataene.

Leietaker

Hvordan eiendommer og areal brukes har et stort potensial, og at bruk av
eiendomsteknologi vil vaere en viktig pavirkningsfaktor er det liten tvil om blant leietaker
informantene. For at man skal fa best nytte av teknologien vil det veere hensiktsmessig
at leietakerne og gardeiere jobber sammen om innhenting av data for & fa et enda bedre
datagrunnlag. Gardeier kan sitte pd verdifull informasjon fra SD-anlegget om arealene
som ikke leietaker har innsikt i, og leietaker kan sitte pa informasjon som gardeier ikke
ser. Dette kan brukes til & danne et klarere bilde av arealbruken og hvorfor det
eksempelvis er lite folk et sted, eller mye folk et annet sted - kan ha noe med
luftkvaliteten, lys, lyd, utforming, trafikk etc. 8 gjgre?

Etter at samfunnet har 3pent igjen etter Covid-19 pandemien, er det flere som vil
oppleve nye arbeidskonsepter. Derfor er det mange som nd undres over hvordan man
skal utnytte arealene pd den beste maten for & tilpasse seg den nye arbeidshverdagen.
Forste steg pa veien er & ta i bruk det man allerede har tilgjengelig i dag, som beskrevet
mer utdypende i tabell 4.1 og tabell 4.3.

I en fremtid vil muligens leiekontrakter kunne kobles opp mot bruk av areal. Der man
bruker deler av arealene nar det er behov og leier dem ut i tider det ikke er behov.

Leverandor

Informasjon fra eiendomsteknologi og sensorteknologi vil kunne benyttes til & skape
bedre arbeidsmiljg og redusere kostnader og belastning pa miljget. Sensorer pa mgterom
og arbeidsplasser vil kunne kobles opp mot andre systemer som lys, varme og
ventilasjon slik at dette blir behovskontrollert og ikke forarsaker ungdvendige
energikostnader. Her papeker leverandgrene viktigheten av at de ulike systemene og
Igsningene kan integreres mot hverandre.

Man vil kunne f& renholdsrutiner som er behovsstyrt og ikke tidsrutine styrt. Dette vil
gjore at renholdspersonalet kan prioritere vask av hyppig brukte arealer kontra de
arealene som er lite eller ikke brukt. Dersom det er omrdder som er lite brukt, vil man
kunne plukke opp dette og undersgke hva som er arsaken til den lave bruken. Dette kan
heller endres slik at arealbruken blir mer optimalisert.

For at man skal kunne f& mest ut av teknologien understreker alle leverandgrene at man
ma& ha en konkret plan og mal for & kunne skape merverdi. Bruken av informasjonen og
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datainnhentingen er ngkkelen for suksess. Uten en plan vil ikke informasjonen bidra til
noe forbedring. Etter hvert som man benytter seg av stadig mer teknologi vil man fa
tilgang til en stor mengde data. Fra et drifts- og forvaltningsperspektiv kan slik
datainnhenting brukes til 3 identifisere og forutse feil p& systemer og hjelpe til & finne
arsaken til problemet. Datainformasjon gir bedre forstdelse og vil kunne gi forvaltere,
servicemedarbeider og ledere grunnlag for @ kunne ta bedre beslutninger. Investeringer i
teknologi ma& ofte ses i et perspektiv av kost/nytte effekt. Ofte havner kostnadene pa
gardeier og besparelsen pa leietaker. Samtidig vil et effektiv og attraktivt bygg mulig
generere hgyere leieinntekter. Bruk av teknologi kan ogsa bidra til 3 fordele
felleskostnader pa en mer korrekt mate. I dag fordeles det ofte per kvadratmeter areal
som er leid, men ved sensorteknologi kan eksempelvis den som skaper mer avfall f& sin
korrekte andel av rennovasjonskostnadene.
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Figur 4.7: Illustrasjonen viser ledige og opptatte plasser til enkel og effektiv orientering for
brukerne (Flowscape, u.d.)

To av leverandgrene har plattformer som samler data og hvor mobiltelefonen kan
benyttes til & sjekke kapasitet, booke mgterom, finne ledig plass etc., pa en mer
tidseffektiv mate enn mange selskaper operer med i dag. Disse plattformene kan vise
luftkvaliteten p& mgterommet som er booket, vise statistikk over hvor de mest populsere
plassene og omradene er, og optimalisere bruk av eksisterende teknologi. Eksempelvis
kan det brukes et kameraovervakningssystem med noen bestemte innstillinger, som
fgrste instans for vakthold. Systemet oppfatter et mulig problem og spiller av et lydklipp
med varsel dersom noen beveger seg naere vinduer og dgrer innenfor en bestemt
tidsperioder. Dermed slipper vaktselskap ungdvendige uttrykninger fgr man faktisk ma.
Dette er kostnadseffektivt og baerekraftig ved at man unngar ungdvendige kjgreturer.
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4.5 Forskningsspgrsmal 4

Informantene ble avslutningsvis bedt om & redegjgre for hvordan sensordata har pavirket
beslutninger og beslutningsprosesser knyttet til arealbruk.

Gardeier

Hvordan sensordata hittil har pavirket beslutningsprosessene er det delte erfaringer om
mellom gardeierne. Noen av gardeierne opplever et stort digitaliseringsfokus hos mange
leietakervirksomheter hvor det tas i bruk ny teknologi raskt og enkelt, mens hos andre er
det lange tidkrevende beslutningsprosesser med stor grad av involvering. Gardeier F
opplever at pa navaerende tidspunkt er beslutningstakere i ledelsen hos gardeiere sa vel
som leietakere avventende, mye grunnet deres manglende forstaelse og kompetanse for
den merverdien sensordata vil gi virksomheten. Dette forer igjen ogsa til lengre
beslutningsprosesser og uklare mandater nar det gjelder selve anskaffelsen av ulike
former for eiendomsteknologi. Gardeier A og B erfarer at mange beslutningstakere er
nysgjerrige pa ny teknologi og hvordan det kan bista deres virksomhet i & nd sine mal.
De erfarer at flere virksomheter anskaffer sensorer spesielt, men at beslutningstakere
forelgpig er avventende med & gjennomfgre endringer basert pa den innsamlede dataen.

Gardeier B, C og F ser at Covid-19 pandemien har gjort problemstillingene knyttet til
kontorbruk mer aktuelle pa kort tid. Virksomheter har blitt mer bevisste sine
kontorkostnader og ressurser; hvordan bruker vi kontoret og hvorfor har vi egentlig
dette kontoret? Tilbake pd kontoret er det snakk om effektivitet og hvordan det var de
klarte & jobbe i slike omgivelser fgr pandemien av hensyn til stoy og fokus. N&r de
ansatte nd har vaert svaert skjermet pd hjemmekontoret, og arbeidsformene og
arbeidsprosessene har endret seg, er det mange usikkerheter rundt hva som vil kreves i
fremtiden fra brukerne og fra kontoret.

Hvordan sensordata i fremtiden kan pavirket beslutninger og beslutningsprosesser er de
fleste gardeierne samstemte om. Det oppleves pa navaerende tidspunkt a8 veere et skifte i
hvordan sensordata vil pavirke fremtidige beslutningsprosesser for mange aktgrer.
Gardeier A, B og C mener at sensordata kan bli avgjgrende for oppstart av etablerings-
og endringsprosjekter i kontorlandskaper og at man ma ha et tilgjengelig datagrunnlag
som tilsier at dette prosjektet er det riktige a8 gjgre. God kontroll pa kapasitet og
gjennomfgrte belastningsvurderinger kan vaere avgjgrende i mange sammenhenger.

Gardeier A, B og C mener at datadrevne beslutninger helt klart er kommet for & bli.
Samtlige av gardeierne trekker frem at en av hovedstyrken til den innsamlede dataen fra
ulike eiendomsteknologier er at den er med pa a fjerne usikkerhet som er en kjent
problematikk for mange leietakere. I mange brukerprosesser er det diskusjoner og
mistanker om at enkelte har «en agenda» hvor de gnsker mer plass for seg og sitt team,
eller lignende. Beslutningstakere hos leietakere sa vel som gardeiere finner tillit i tallene
nar man jobber med det som for mange er en av deres hgyeste utgiftsposter (etter
lgnn), og vil potensielt se sensorteknologi som en liten forsikring & betale for & vite at det
er et riktig grunnlag beslutninger tas pa. Den faktiske malingen gir gode indikasjoner pa
bruk av lokaler til ulike tider pa dggnet. Beslutninger kan ende i stgrre ombygginger eller
kanskje kun sma organisatoriske endringer kan Igse utfordringene med plassbruk.
Gardeier D og E forteller at sensordata ble benyttet som beslutningsgrunnlag for 8 bygge
om noen stgrre mgterom til flere sma& i sine egne kontorlokaler, for det var behovet.
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Gardeier D mener det kanskje er litt i tiden vi lever i at de som gardeier ma kunne radgi
leietakere til 8 sette inn sensorer for at de skal kunne ta nye veivalg nar de skal
reforhandle avtalen eller har behov for nye lokaler en stund frem i tid. Da kan
beslutningene vaere preget av at de er datadrevne.

Gardeier A og B er likevel tydelig p@ at man ikke kan bruke data fra sensorteknologien
alene. Det er ikke enkeltstdende godt nok som et beslutningsgrunnlag, da bruker man
dataene feil. Det er fortsatt kvalitative vurderinger som gjelder, men med tryggere
kvantitative data sa er sannsynligheten stgrre for 3 gjgre de riktige grepene. Gardeier C
papeker ogsa at man ikke kan pastd at de kvantitative dataene gir et riktig bilde ene og
alene, det er mange andre vurderinger som ma gjgres for & skape et realistisk bilde av
bruken.

Avhengig av hva slags data sensorene gir informasjon om, sa kan det vaere & tenke seg
en endret eiendomsstrategi bade for leietakers egne hensyn, men ogsa for gardeier.
Bruksmgnster kan gi stgtte til innfgring eller fjerning av praktisering av internhusleie,
interfakturering, og lignende. Prosjektledere eller gvrige brukere tenker seg kanskje mer
om nar man booker arealer og folger i stgrre grad opp faktisk bruk, for 8 unnga
ungdvendige kostnader. Gardeier C viser til at deres leietakere ber om fleksibilitet og
bruk av teknologi gir gardeiere en stgrre innsikt som kan vaere med f& 3 skape enda
stgrre fleksibilitet og tilpasningsdyktighet for vare leietakere. Gardeier A og C papeker at
de som gardeier er ogsd en kontorleietaker, s& informasjon og trender i markedet vil
pavirke deres beslutningsstrategier og hvordan de planlegger egne kontorer i fremtiden.

Flertallet av gardeierne mener at hvordan beslutninger blir tatt vil preges i stgrre og
stgrre grad av deres miljg- og beerekraftsvurdering. Skal man veere attraktive for de nye
generasjonene kompetansemedarbeidere som jobber pd kontor s har de fokus pa dette
med miljo og baerekraft, og det kan ikke vaere noe som bare ligger p& et papir i en skuff.
Det ma realiseres og det ma praktiseres. Bygg- og anleggsbransjen sammen med
eiendomsbransjen star for en betydelig andel CO2 utslipp, og sammen med leietakerne
sa ma gardeierne pavirke de riktige miljgmessige valgene samt bidra med lokaler som
skaper effektive lokaler som minsker fotavtrykket.

Sett litt bort fra selve arealbruken, s& vurderer mange av gardeierne det dithen at
dersom de skal nd sine miljg- og baerekraftsmal for drift av eiendommene, s@ ma den
riktige sensorteknologien pa plass og de ma ha kunnskap om hvordan leietakerne bruker
byggene og hvordan de kan redusere energiforbruk, redusere avfall og avfallshentinger,
mm. Hvis man har felles malsettingen om 3 redusere klimagassutslippene med 70%
innen 2030, sa er teknologi en del av Igsningen for & fa dette til.

Samtlige av gardeierne antar at de som investerer i ulike eiendomsteknologier vil se
verdi for pengene, at de ikke bare far tilgang til en app de ikke bruker. De vil se
datagrunnlaget og de vil se endringene, men det kreves en prosess med innfgring.
Dersom man mislykkes med forankring og innfgring sa tror man at det vil pavirke
beslutninger om flere anskaffelser negativt og at man ikke far frem verdien av det.

Leietaker

Intervju objektene har ulike roller i sine respektive selskaper og har ulike syn pa& hvordan
sensordata pavirker beslutningsprosessen. To av leietakerne anser eiendomsteknologi
som sa spennende at det er et satsningsomrade for sine egne radgivendetjenester.
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Kompleksiteten rundt teknologi, produkter, anvendelse og rapporter opplyser leietakerne
som en utfordring.

En av leietakerne bemerker at det forelgpig ikke har gitt gode nok resultater til at man
har stor nok kost/nytte effekt. Sju av de spurte sier at det er et nyttig hjelpemiddel for a
planlegge hvordan fremtidens arealbehov vil vaere. Vi ser at alle leietakerne tror
pandemien vil pavirke hvordan arbeidsdagen vil vaere og videre pavirke
arealdisponeringen. Covid-19 slo til pa et tidspunkt der flertallet av leietakerne nylig
hadde gatt til anskaffelse og installert sensorer i sine lokaler, noe som har medfgrt at
man ikke har tilstrekkelig data for & trekke konklusjoner. Tidspunktet for anskaffelsen av
sensorene vil dermed kunne pavirke ledelsens oppfatning av nytten for sensorteknologi
og investeringen i denne teknologien. Samtidig er samtlige leietakere enig om at
sensordata kan vaere en viktig faktor inn i planlegging av fremtidig arealbehovet og
arealdisponeringen, seaerlig nar det kommer til fornyelse av leiekontrakter.

Data kan ikke std alene, men i testprosjektet til Leietaker J benyttes det intervju med
ledere og medarbeidere, undersgkelser, workshop og evalueringsrunder som ser pa de
ansatte sin opplevelse sammenlignet med hva datainnhentingen sier. Videre forteller tre
leietakere at det er viktig 8 kunne bruke data og ha kunnskap til & anvende den. Det
hjelper ikke 8 ha mye sensorteknologi og data om man ikke bruker den riktig. To av
leietakerne ser pa arbeidsplassene at det brukes mindre enn hva de trodde. De opplever
respons fra personer star i lokalet at det oppleves som fullt, men s& er det ikke det. Det
vil veer hensiktsmessig & finne Igsninger der de finner ledig plass effektivt. Det er plass
pd bygget, men det trengs system og en kulturendring om bruk av arealene effektivt.
Dette vil kunne hjelpe pa brukertilfredsheten og arbeidseffektiviteten.

Leietaker G sier det er viktig at organisasjoner jobber steg for steg mot mer fleksible
Igsninger ettersom man vil se mer hybridlgsninger.

Leverandor

Leverandgrene opplever stadig stgrre interesse for teknologitemaet opp mot arealbruk.
Det er flere og flere aktgrer som kommer med ulike eiendomsteknologilgsninger, hvor
man fgr pandemien sa en tredobling av antall selskaper fra 2018 til 2019. Leverandgr A
forteller at undersgkelser viser at det er spesielt fire omrader hvor kontorbrukere
generelt sett er misforngyd. Det gjelder; luftkvalitet, temperatur, stgyniva og komfort -
som «enkelt» kan monitorers og forbedres ved hjelp av sensorteknologi for & bedre
tilfredsheten. For et selskap er utskifting av personell en hgy kostnad, s& de som sitter
med beslutningene vil nok la seg pavirke av slike undersgkelser nar de blir kjent med
dette.

Det er viktig & forstd data og anvende den korrekt. Ofte mgter leverandgrene ledere som
synes bruk av teknologi og sensorteknologi er for dyrt. A bruke data krever en del lzering
0og gode erfaringer for at flere skal ta i bruk sensorteknologi i beslutningsprosessen. Det
er ogsa vanskelig for leder 8 bruke penger pa endringer selv om de sitter pa data som
tilsier sa. Tre av fire leverandgrer papeker viktigheten av 8 ikke bare bruke data alene i
en beslutningsprosess. Det er viktig at det ses i lys av et medmenneskelig aspekt, for de
ansatte er mennesker med ulike behov og tanker.

Eiendomssjefer/forvaltere/driftssjefene ser ofte nytten, mens ledelse og eiere reagerer
ofte pa at prisen er for hgy. Dette er ofte forbundet med at ledelsen ikke har nok gode
erfaringer, mangel pd kompetanse og forstaelse, eller synes kost/nytte ikke er god nok.
For leietakerne ligger ofte utfordringen i & lande behovsanalysen om hva de faktisk
trenger. Ny teknologi og mangel pd kompetanse gjgr at det er mange ting man ikke har
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tenkt pd i prosessen. Generelt for bade gadrdeiere og leietakere merker leverandgrene at
vaner er en utfordring for ny teknologi. I en fremtid der hybridkontor blir utbredt vil det &
forsta bruken bli viktigere. Dette kan medfgre at ledelsen ma ta beslutninger som
medfgrer endringer, som betyr at man ma fokusere pa god endringsledelse. Kvantitative
data vil kunne bidra positivt inn i en slik prosess ved at man har konkrete grunnlag for
beslutningene som er tatt.

Bruk av sensorteknologi og data medfgrer ogsa behovet for &8 ha kompetanse om
hvordan dataen fungerer og skal handteres. Ledelsen skal hdndtere utfordrende spgrsmal
fra fagforeninger, tillitsvalgte og verneombud. Dialogen mellom ledelse, ansatte og deres
representanter er viktig. Slik at alle er komfortable med hva datainnhentingen bestar av
og hva som er malet med dette.
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5 Drgfting

I dette kapittelet droftes resultatene fra kapittel 4, ved & se empiri og teori med
hverandre. Gjennom drgftingen vil problemstillingen med tilhgrende forskningsspgrsmal
besvares. Strukturen i drgftingskapittelet er delt inn likt som i kapittel 4, basert pa
forskningsspgrsmalene. Det er dog ikke skilt p& gardeier, leietaker og
leverandgr/domeneekspert, da vi gnsker 8 dra paralleller og se sammenhenger pa tvers
av gruppene, samt for a8 se eventuelle avvik.

For drgftingen gnsker vi & presentere problemstillingen pa nytt: «Hvordan kan teknologi
bidra til bedre beslutninger knyttet til optimalisering av arealbruk?»

5.1 Forskningsspgrsmal 1

Det er laget en tabell under punkt 4.1 i resultater som oppsummerer sensorene pa tvers
av gardeiere og leietakere. Forskningen viser at gdrdeier og leietakere er sveert
samstemte nar det gjelder konkrete eiendomsteknologier som kan pavirke
arealutnyttelsen, og har forholdsvis lik kjennskap til Ilgsningene som finnes pa markedet.

Gjennom intervjuene ble det fra bade leietakere og gardeiere snakket om de ulike
eiendomsteknologiene ut ifra en kategorisk inndeling som vist i tabell 5.1.

Tabell 5.1: Informantenes kategoriske inndeling

Sensorer SD malere Veggpaneler Kamera Systemer
Tilstedeveaerelse Co2 malere Mgteromspanel Footfall Adgangskontroll
Bevegelse Temperatur Infoskjermer AV-utstyr Lysstyring
Sol Videoplanke Wifi-aksesspunkt
Vekt Kamera RFID lesere

Dette samsvarer i noen grad med modellen til Jia et al. (2019) som har laget et
sammendrag av bruk av IoT pd smarte bygninger, referert til i figur 2.11 i kapittel 2.4.
Informantene i studien grupperer teknologiene i noe stgrre grad ut ifra at det enten er en
sensor, ett kamera eller ett system. Det skilles ogsa mellom sensorer som en
samlebetegnelse for hvilke eiendomsteknologier som leietaker har noe med & gjgre, og
sensorer knyttet til drift av bygg gjerne referert til som ulike SD-malere.

Det er lite sprik i funnene, da alle parter har erfaring med de samme type
eiendomsteknologiene. Gardeierne har naturlig nok et stgrre fokus pa bygningsdrift og
hvordan dette pavirker leietakerne, og ser muligheter og tiltak her ogsa i et

60



arealoptimaliseringsperspektiv som leietakerne ikke har ngdvendigvis riktig perspektiv
eller kompetanse til & forutse.

De ulike brukerne benytter seg av ulike eiendomsteknologier, enkelte ogsa flere. Vi ser at
de fleste bruker en eller annen form for adgangskontroll, hvor det i all hovedsak virker til
& vaere en form for RFID-system som er tatt i bruk. Denne teknologien kan gi en

ngyaktig tilstedeveerelse til en lav kostnad. Ulempen med denne teknologien er at den
ikke sier noe om hvor tilstedevaerelsen er i bygget, samtidig s brukes dette ofte kun til
registrering pa vei inn i bygget og ikke pa vei ut av bygget og dermed vil samtidigheten
ikke registres. En mate 3 Igse dette pa er & installere avlesningsmaskiner pa hver etasje
og pa pulter, men dette vil vaere mer kostnadskrevende. Adgangskortene/chipene er ofte
knyttet opp mot en spesifikk identitet og kan dermed medfgrer GDPR og lovverks
utfordringer.

Bruk av passive infrargde sensorer, som sensorer under pultene, er ofte en
kostnadseffektiv teknologi til & male belegg (Valks, 2021). I tillegg til & vaere
kostnadseffektiv er ogsa den registrerte dataen anonym. Flertallet av informantene
opplyser at de har kjennskap til eller benytter seg av sensorer under pultene for & se
bruken pd disse arbeidsplassene. Dette er en lgsning som gir god informasjon og er
anonymisert. Selv om enhetsprisen ikke er hgy, fungerer den kun til den dedikerte
plassen den er plassert pa og det vil vaere behov for mange enheter dersom den skal
plasseres pd alle sitteplasser i arbeidsomrader og mgterom.

Ved bruk av kamerateknologi har man mulighet til 8 innhente mer detaljert informasjon,
bade om tilstedevaerelse og aktivitet. Selv om kamera ofte kan dekke stgrre omrader enn
flere andre sensorteknologier s& kan de ha en hgy installasjons- og behandlingskostnad
(Valks, 2021). Tilstedeveerelse av kamera kan gi brukerne opplevelsen av 3 bli
overvaket. Flere av kamerasensorene som er brukt hos informantene anonymiserer
dataen og laget slik at de kun maler passeringer inn og ut av rom.

Det er et stort antall av leverandgrer som leverer flere av de samme produktene basert
pd de ulike teknologiene. I en periode der man er pd vei inn i perioden “PropTech 3.0”,
hvor det forventes at nye kvantesprang skal skje og det vil komme mange nye selskaper
og produkter, vil det vaere hensiktsmessig a velge produkter som kan integreres mot
store etablerte systemplattformer, typ SD-anlegg. Det vil muliggjgre anvendelse av data
selv om noen selskaper ikke skulle klare seg.

Selv om det stadig blir flere «smarte-bygg», er det fortsatt mange som ikke utnytter
«smartbygg-lgsningene» som ligger i byggene. I nye bygg fokuseres det oftest pa a
bruke teknologiske lgsninger rettet for byggteknikks drift. Slike Igsninger kan ved noen
tiltak bli smartere og flere leverandgrer sier de kan bruke eksiterende teknologi til 3
hente ut data for & kunne bidra til & kartlegge arealoptimalisering. A kunne benytte seg
av data fra driftssystemene gir mulighet for mer input og output data fra flere elementer.
Det kan muliggjgr temperaturstyring basert pa varmeldingen. Flere teknologier blir kan
gi bedre informasjon dersom de kan brukes sammen. Det kan eksempelvis brukes til 8 se
hvor mange av alle registrerte inn i et bygget som faktisk er der samtidig.

«Internet of Things», har vaert med pa 3 sette fart pa tilgang av data og tilgang for
brukere. Flertallet av nordmenn med en telefon bruker en smarttelefon, noe som gir
muligheter for apper til telefonen som kan gi bedre brukeropplevelse for ansatte. Det gir
ogsa muligheten til & innhente informasjon om tilstedevaerelse, gitt at brukerne har
akseptert dette. Telefonen kan benyttes til 8 orientere seg om hvor det er ledig plasser,
gi tilbakemelding om feil eller mangler som er enklere & finne hvor er rapportert fra, kan
brukes som adgangsbrikke mm. Ser vi tilbake pd Gjersvik illustrasjon vist i figur 2.1 om
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pavirkning pa kontorutviklingen, s er det tydelig at denne teknologien ogsa vil pavirke
organiseringen og den fysiske utformingen av arbeidsplassen.

5.2 Forskningsspgrsmal 2

Samfunnet er i stadig utvikling, vi far teknologiske nyvinninger, nye organisatoriske
fokusomrader og omgivelser og miljg som setter krav til oss. Innimellom kommer andre
mer akutte og kanskje overraskende effekter, som pandemier og krig, og pavirker var
atferd, behov og krav. Selv om det allerede fgr pandemien i 2020 var en teknologisk- og
organisatorisk trend om bruk av sensorer og mer aktivitetsbaserte arbeidsplasslgsninger,
noe ogsa informantene bekrefter, akselererte dette da samfunnet stengte ned og man
matte benytte seg av hjemmekontor. Den skandinaviske arbeidsmentaliteten og
arbeidsformen, med et flatere lederhierarki enn man ser i en del andre land, kan ha gjort
at mange bedrifter i Norge klarte omstillingen til @ sitte pa hjemmekontor pa en
tilfredsstillende mate.

For @ tilpasse seg en ny hverdag med «hybridkontor», hvor medarbeidere kobler seg til
jobb fra hjemmekontoret eller «det tredje stedet» som Blakstad refererer til i figur 2.2,
gnsker leietakere p3 et taktisk og strategisk niva & ha kontroll over hvordan deres
kontorarealer faktisk er i bruk. Studiet viser at gardeier, leietakere og leverandgrer
gnsker et godt grunnlag for & kunne ta faktabaserte beslutninger, og at dette kan skje
ved & ta i bruk nye teknologiske Igsninger. Dette tyder pa at eiendomsbransjen nd star
ovenfor a8 kunne ta ut stgrre deler av potensialet Norsk Eiendom sier ligger i digitale
lgsninger. Dette vil redusere feilmarginen for menneskelig feil og subjektiv pavirkning av
resultatene i manuelle tellinger.

Basert pa bevarelsen og erfaringene til informantene er det viktig med god
kommunikasjon og endringsledelse for 8 innfgre sensorteknologi pa arbeidsplassen. Det
ma legges opp til en god prosess med ansatte, fagforeninger, verneombud mm. for &
skape trygghet og forstdelse for hensikten med bruk av sensor- og eiendomsteknologi.
Det kommer frem av informantene at mange er skeptiske til 8 bli overvdket pa
arbeidsplassen sin og at dette er noe som kan brukes mot dem. Det er viktig at man
holder seg oppdatert pa lovverket og folger GDPR-regelverk, som setter noen
begrensinger pa hvilken informasjon man kan innhente.

Alle informantene svarte at de har gnske om & kunne bli mer baerekraftige og
miljgbevisste, og at de s flere muligheter hvor eiendomsteknologi kunne bidra. To av
informantene fortalte at de i dag bruker data om tilstedeveerelse for a forberede kantinen
pa hvor mye mat som skal produseres. Slike tiltak vil kunne redusere matsvinn og
renholds behovet. Kontroll pa tilstedevaerelse kan gi bedre sikkerhet i en brann- og
evakueringssituasjon, men ogsa for a effektivisere arbeidshverdagen.

For flere av informantene er behovet & kunne se ledighet til mgterom og frigjgring av
disse dersom de ikke blir tatt i bruk viktig. Leietakerne har gnske om a bruke teknologi til
3 effektivisere arbeidsdagen, og ledere i virksomhetene gnsker @ legge til rette for at
medarbeiderne bruker minst mulig tid til a8 lete etter plasser og skape frustrasjon. Her
synliggjgres igjen hvordan teknologi og mulighetene i teknologien pavirker
arbeidsplassen bade fysisk og organisatorisk, som illustrert i figur 2.1.

Ved & bruke sensorer i slike rom vil man kunne avdekke bruken, og se antall brukere opp
mot kapasiteten. Ved & ha kontroll pd antall mennesker inne i et mgterom vil man kunne
tilpasse mgterommene til den stgrrelsen man trenger, med det utstyret og mgblering
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som faktisk brukes. I arealer der man sitter i et aktivitetsbasert arbeidskonsept, vil det
veere hensiktsmessig @ kunne se en oversikt over hvor de ledige plassene er slik at de
kan ga rett til plassen uten & bruke mye tid pa 3 lete.

P& strategisk og taktisk niva er det gnskelig & kunne ha konkrete fakta & forholde seg til.
Kartlegging av bruken pa arbeidsplasser vil gi gode data til & kunne se pa
arealeffektiviteten og om det riktig m2 per/bruker eller m2/funksjon. Ved a fa et godt
datagrunnlag vil man kunne se pa brukseffekten av arealene man bruker. Likevel er ikke
bildet helt svart/hvit. Noen av informantene understreker at data fra sensorene ikke
alene kan brukes til 8 gjgre endringer. Det bgr gjgres videre undersgkelser med brukere
av omrade for @ avdekke hva som ligger bak resultatene fra sensorene. Det er ikke gitt
at noen arbeidsplasser eller mgterom som ikke brukes kan reduseres for 8 bedre
arealeffektiviteten. Noe av drsakene til at arealene ikke brukes kan generelt sett knyttes
opp mot infrastrukturen pd omrddet, mangler ved AV-utstyr, darlig luft, for mye eller for
lite dagslys, feil plassering som gir mye stgy eller har en utforming og mgbler som ikke
er god nok. Bruk av eiendomsteknologi gir muligheter for 8 gjennomfgre mer malrettede
undersgkelser og finne arsaker til at omrdder ikke er mye brukt, det kan veere seg
stillekontor ved toalett ikke passer grunnet mye trafikk, etc.

Slike oppdagelser kan gi gkt behov for fleksibilitet i arealene som leies ut. For 8 unnga
store ombygninger som medfgrer bade kostnader og er lite miljgvennlig er det viktig &
dele kunnskap, erfaringer og data slik at fremtidige kontorbygg far en generalitet,
fleksibilitet og elastisitet som treffer godt pa kontorbrukere. Dette vil kunne bidra til &
lage kontorarealer som er mer tilpasset brukernes behov, og se hvordan man kan fa mer
ut av arealene. Mulig kan noen av arealene som i dag faller inn under eksklusive arealer
reduseres, og heller tilbys i fellesarealene og fordeles p3 flere leietakere.

Informantene opplyser om at en av de stgrste utfordringene med eiendomsteknologi og
sensorer er mangle pd kunnskap innenfor omradet. Noen av teknologiene er
overlappende mens andre har en utfyllende effekt for hverandre. Eksempelvis vil footfall-
kamera, tilstedeveerelsessensorer og adgangskontroll, utfylle hverandre med & si hvor
mange og hvor lenge man er til stede hvis dataene er tilgjengelige. Det gjgr
innkjgpsprosessen utfordrende med tanke pa valg av leverandgrer, type og mengde med
teknologi som er tilstrekkelig for & nd malet deres.

Innkjgpsprosessen blir ogsa mer utfordrende ved at teknologien er i rivende utvikling.
Leverandgrene beskriver nye teknologier som er fordelaktige for forvaltningen hvor det
kun er en kamerasensor som dekker et stgrre omrade, og likevel gir samme nytteverdi
som en sensor per arbeidsplass. I tillegg skisseres det lavere kostnader for anskaffelse
og servicelisenser.

Flere av informantene opplyste om at gardeiere og leietakere gikk sammen om & lage
prosjektarealer og teste ut bruk og nytteverdien av ulike eiendomsteknologier. Det er
0gsa hensiktsmessig i form av & dele kostnadene ifb. med innkjgp eller leie av sensorer.
Flere av informantene opplyste at kostnadsspgrsmalet rundt bruk av sensorer var noe
ledelsen var opptatt av. Det var behov for & se nytteeffekten av investeringene som var
gjort. For de som installerte sensorer rett fgr det stengte ned, er det ikke ngdvendigvis
enkelt & fremlegge data som gir hgy nytteverdi pa tidspunktet av intervjuene. Det
fremkommer som det er stgrre tro pa nytteeffekten pd det operativ- og taktisknivaet,
som er mer involvert og til stede, enn pa strategisk niva.

Informantene representerer virksomheter som har tatt i bruk eiendomsteknologi, men
det er stor forskjell i hvor stor grad de benytter denne teknologien. Satt inn i den digitale
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modenhetstrappen representerer informantene virksomheter som kan defineres fra a
vaere pa niva 2 som «digitale nybegynnere» til 8 vaere pa trinn 4 som «digitale
utnyttere». Mange virksomheter har en tendens til & skulle etablere systemer for mange
oppgaver pa en gang, men innser kjapt at de ma endre strategi. Informantene erfarer at
det er et ressurskrevende arbeid pa flere omrader, nar det gjelder interne prioriteringer
og det & ha tilgjengelig nedvendig kompetanse som ogsad Kane et al. (2016) papeker.
Bade leietakervirksomhetene og gardeiervirksomhetene vi har intervjuet er i gang eller
har etablert systemer, dedikert roller og ansvar for digitale initiativ, for & ha bedre
kontroll pa digitaliseringsprosessen.

Majoriteten av informantene bade fra gardeiersiden og leietakersiden, ansa det som
gardeier sitt ansvar & anskaffe, installere og forvalte eiendomsteknologiene.
Virksomhetene som gar til anskaffelse av eiendomsteknologi ma sgrge for at det er
etablert strukturer og systemer for & nyttiggjere seg informasjonen som
eiendomsteknologien gir, for at investeringen skal forsvares i et kostnadsperspektiv.

5.3 Forskningsspgrsmal 3

Arealdisponeringen for kontor har veert i utvikling siden 19. hundretallet, og vil fortsette i
en stadig utvikling. Den skal underbygge organisasjonens primeere aktiviteter og
kjernevirksomhet for & hensynta virksomhetens mal, behov og verdier. Allerede fgr
pandemien har flere av de informantene hatt et gnske om & forsta hvordan
arbeidsplassen brukes. Pandemien har satt fart pa bruken av digitale verktgy og gjort at
kartleggingen av arealdisponeringen er hgyst aktuell.

Gjennom intervjuene ble det tydelig at fokuset for informantene i stor grad er to-delt.
Det fgrste handler om riktig ressursutnyttelse og hvordan man best kunne utnytte de
arealene leietakerne og gardeiere har tilgjengelig ved hjelp av teknologi, til det beste for
brukerne. Det andre gikk mer i retning av kostnadsoptimalisering, og fokuset her gar pa
a kvalitetssikre behovet for & leie mer areal, eller muligheten for 8 skape mer effektive
Igsninger for bedre utnyttelse. P& denne maten unngar leietaker gkte leiekostnader,
mens gardeier potensielt kan oppnd hgyere leieinntekt per kvadratmeter utleid areal.

Studien viser at mange av de teknologiene som benyttes i dag, vil fungere i fremtiden og
kan benyttes videre. Figur 2.12 synliggjgr teknologiens behov for tilpasningsdyktige
lokaler, hvor fleksibilitet, generalitet og elastisitet er ivaretatt, for at man skal kunne
nyttiggjgre seg av datainnsamlingen pa en mest hensiktsmulig mate.

Det vil i mange tilfeller veere mulig & bidra til & oppfylle det kontormedarbeiderne gnsker
i henhold til Savills undersgkelse. Sensorer og teknologi kan eksempelvis innebzere 3
bruke smarttelefonstyring av eiendommen, sensor som teller mennesker, bevegelser,
CO2 styring av ventilasjon. I mange tilfeller kan ventilasjonen enkelt forbedres ved hjelp
av enkle sensorer som bidrar til en mer intelligent styring basert pa antall mennesker og
riktig mengde luft og temperatur. Sensorer kan vise om mgterom er i bruk, vise hvilke
omrader som ma rengjgres. Dersom omrader ikke har veert i bruk trenger man ikke
rengjere og kan redusere kostnader og kjemikaliebruk, og man far et behov styrt
vedlikehold.

I henhold til illustrasjonen vist i figur 2.1 med de tre dimensjoner for arbeidsplassen vil
fremskritt i teknologi pé’]virke de andre dimensjonene (Gjersvik, 2020). Trenden om mer
fleksible arbeidsdager startet fgr pandemien og var i stor grad drevet av en organisasjon
sakte tilegnet seg de digitale mulighetene som var til stede. Gjennom pandemien har
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laeringskurven til mange virksomheter tatt et kvantesprang nar det gjelder digital
forstaelse og kompetanse, som muliggjer endringer for arbeidsdagen. Det kan redusere
kostnader relatert til arbeidsreiser, arealbruken og utformingen av arbeidsplassen.

Informantene uttaler at hybridarbeidsdagen vil bli bestdende av arbeidsdager pa
kontorplassen og hjemmekontor, som vil pdvirke utformingen av kontorarealene.
Teknologi muliggjer at ansatte kan vaere like effektive andre steder som pa
kontorplassen. Dette er i trad med Blakstad sin illustrasjon vist i figur 2.2 om nettverket
av ulike steder for arbeid. Eiendomsteknologi vil i tillegg kunne gi beslutningstakerne i
virksomhetene innsikt i hvordan brukerne velger & strukturere sin arbeidshverdag, og
hvilke omrdder av kontorene som blir benyttet for best a stgtte oppunder aktuelle
arbeidsprosesser og det arbeidet som foregar.

5.4 Forskningsspgrsmal 4

Alle informantene har uttrykt at Covid-19 pandemien har veert en katalysator for bruk av
digitale Igsninger og utformingen av den nye arbeidshverdagen for mange kontorbrukere.
Nesten alle ble digitale over natten som fglge av restriksjonene som pandemien
medfgrte. Antallet arbeidsreiser ble betydelig redusert, og mgter ble handtert pa ulike
digitale plattformer. Arbeidsstedet ble flyttet fra kontoret til hjemme pa kjokkenet, stuen
eller pa hytta. Digitalisering av eksempelvis mgter har gjort det enklere for mange a
delta og gjennomfgre, og man ser at denne praksisen ogsa er opprettholdt etter at det er
innfart lettelser og fjerning av tidligere restriksjoner knyttet til gjennomfgring av fysiske
mgter.

Bruk av teknologiske hjelpemidler og digitalisering gjgr det mulig 8 opprettholde
produksjon, leveranser og samarbeid for majoriteten av kontormedarbeidere. Det gir
kontorbrukerne en stgrre fleksibilitet i sin arbeidshverdag, noe som pavirker
kontorbruken til den enkelte. Sensorer kan gi helt konkret informasjon om
tilstedevaerelse, flyt av mennesker gjennom en tidsperiode, hyppighet i bruk av bestemte
omrader, arbeidsplasser, mgterom, mm. noe som informantene er samstemte om, at
med sikkerhet vil pavirke virksomheters beslutninger om sin arealbruk.

Digital modenhet handler, som Kane et al. (2017) skriver, om organisasjonens evne til 3
tilpasse seg en stadig mer digital tilveerelse og miljg, og muligheten til & konkurrere
effektivt. Informantene i studien varierer i stor grad fra 8 veere «digitale nybegynnere» til
& vaere stabile «digitale utnyttere» som beskrives i figur 2.6. Noen gardeiere har
prosjekter hvor de fyller rollen som en «digital leder», men ingen har en total portefglje
som mgter kriteriene. Forskningen viser at jo hgyere grad av digital modenhet bedrifter
viser til & ha, jo tydeligere er de pa hvordan resultatene av deres informasjonsinnhenting
pavirker de.

Haugen (2014) p&peker i sin teori hvor hensiktsmessig det kan veere & kartlegge faktisk
bruk opp mot intensjon, for 8 utforme arbeidsplassen til 8 stgtte opp under
kjernevirksomhetens arbeid og mal. Informantene som kan beskrives som «digitale
utnytterne» bygger om lokalene sine basert pa sensordata som har gitt innsikt i behovet
knyttet til stgrrelse pa rom. Det tas beslutninger i samrad med ledelsen om ny
organisering av avdelinger og palagte oppmgtedager eller tider, for & sikre en bedre flyt
av mennesker i lokalene og en mer riktig utnyttelse for at kontoret skal gi en god
opplevelse.
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Studien viser at det er forskjeller i offentlig og privat sektor ndr det kommer til
anskaffelse av eiendomsteknologi, og beslutninger knyttet til dette. Anskaffelsesreglene
er svaert forskjellige i offentlig- og privat sektor, noe som pavirker bade planlegging og
testing av mulige Igsninger. De private virksomhetene viser i stgrre grad til at de kan
teste ulike eiendomsteknologier og Igsninger i kortere perioder uten lengre forpliktelser
0g mange involverte parter.

Vi kan med stor sikkerhet si at sensordata vil pa sikt pavirke arealbruken til den enkelte
leietaker, og pavirke gdrdeiers utforming av eiendommer. P& nadvaerende tidspunkt er det
et betydelig gap mellom de ulike leietakerrepresentantene og de ulike
gardeierrepresentantene, men alle er samstemte i hvilken retning fremtiden bringer de
og at det handler om digital modenhet. Bruk av sensorteknologi for innsamling av data
vil bidra til en mer vitenskapelig tilneerming for innsamling og analyse knyttet til bruk av
arbeidsplassen, uten «synsing» eller feilinformasjon knyttet til for eksempel manuelle
tellinger. Sensordata vil gi et mer riktig grunnlag for videre kvalitative vurderinger i
arbeidet med optimalisering av arealbruken og for ledelsen & ta sine beslutninger.

Sensordata vil pa et tidspunkt pavirke beslutningstakere om behovet for leiearealer og
stgrrelse pa leieareal, som igjen vil pdvirke leieforholdet med gardeier. Flere av
gardeierne papeker at de kan se for seg en hgyere kvadratmeterpris dersom leietakerne
opplever hgyere grad av effektivitet og utnyttelse av sine lokaler, underforstatt at dette
er i trdd med gjeldene lovverk. Leiekontrakter vil pa sikt gjenspeile behovet for
tilpasningsdyktighet og fleksibilitet som leietakerne forventer av gardeierne i fremtiden,
og at grunnlaget for informasjonen er faktabasert og tolket i samarbeid mellom gardeier
og leietaker.

Leverandgrene har en betydelig rolle og arbeid foran seg for 8 skape enkle salgbare
Igsninger med enkle brukergrensesnitt, samt API'er og integrasjonsmuligheter som
ivaretar fremtiden krav til informasjonssikkerhet. Dette gjelder ogsa i et
forvaltningsperspektiv for leietaker s& vel som gardeier, s& ma Igsningene vaere praktisk
handterbare og enkle & forvalte for at det skal tas beslutning om anskaffelse av
Igsningene.
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6 Konklusjon

Leietakere sa vel som gardeiere befinner seg pa navaerende tidspunkt i en forholdsvis
tidlig fase for bruk av eiendomsteknologi, sammenlignet med hva leverandgrene viser til
av muligheter i eiendomsteknologibransjen. Covid-19 pandemien medfgrte ogsa en
nedbremsing i erfaringsgrunnlaget for leietakere og gardeiere som hadde valgt a ta i
bruk ulike eiendomsteknologier fgr utbruddet, samtidig som det for leverandgrene fgrte
til en videre utvikling og etterspgrsel i tjenestetilbud.

Det finnes mange ulike eiendomsteknologier som skal dekke ett eller flere formal for
informasjonsinnhenting i kontorlokalene. Ulike teknologier som registrerer
tilstedevaerelse og gjennomfgrer telling av antallet individer pa et gitt omrade, er det
som er mest aktuelt og har flest bruksomrader ndr man skal analysere hvordan man
optimalt skal disponere de aktuelle lokalene og arealene man har tilgjengelig.

Studien viser at det er samsvar mellom informantenes valg av eiendomsteknologi og
deres hypotese om & bruke databasert informasjon til & effektivisere arealdisponeringen.
Likevel er det et stort utvalg av produkter og teknologilgsninger som kan svare ut mye
av de samme problemstillingene informantene har. Eiendomsteknologien star i
startgropen av den tredje Prop-tech bglgen, og teknologien som benyttes til
arealoptimalisering vil utvikle seg de neste drene. Det vil komme produkter som dekker
stgrre arealer og som dekker flere behov i ett og samme produkt.

Erfaringene fra informantene tilsier at nytteverdien for gardeier og leietaker kan veere
stor, men det betinger at man faktisk bruker dataene og innsikten som
eiendomsteknologien gir. Dersom dataene og informasjonen ikke bare blir liggende, men
aktivt benyttes i arealforvaltningen sa vil investeringen gi avkastning og nyttiggjgres.
Manglende IT-kompetanse ved anskaffelse er en utfordring da lgsningene ma integreres
med andre teknologiske stgtteverktgy som benyttes i virksomheten, eksempelvis
bookinglgsninger for mgterom, for @ f& maksimalt utbytte av investeringen.

Data fra ulike typer eiendomsteknologi kan i fremtiden benyttes for & gjgre mer korrekte
og optimaliserte tilpasninger av det fysiske arbeidsmiljget. Sanntidsinformasjon fra
eiendomsteknologien vil tilgjengeliggjgre arealer for optimal utnyttelse av ulike rom og
funksjoner, i tillegg til at det gir data som kan benyttes til organisatoriske tiltak for &
sikre en god flyt for brukerne gjennom dagen, uken eller maneden.

Kvantitative data som samles inn fra ulike sensorer, eller gvrige eiendomsteknologier,
pavirker beslutninger knyttet til arealbruk. Det er tydelig at pavirkningsgraden avhenger
av virksomhetens digitale modenhet for bruk av eiendomsteknologi. Det er behov for at
svarene fra datainnsamlingen er konkrete og tydelige. En utfordring i et tidlig stadium
med bruk av eiendomsteknologi knyttet mot arealdisponering, er at datainnsamlingen
kan trekke ut i tid fgr det foreligger nok data til 8 trekke konklusjoner. Dette kan
medfgre at ledelsen, som ikke ngdvendigvis er daglig involvert, mister tdlmodigheten og
satsingen kuttes fgr den faktisk gir gnskede resultater.
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Vi konkluderer med at ulike eiendomsteknologier vil bidra til bedre beslutninger knyttet
til optimalisering av arealbruk gjennom den innsikten og grunnlaget det gir
beslutningstakerne i virksomhetene som star foran sine fremtidige valg.

6.1 Videre arbeid

Oppgaven har gitt oss en god innsikt i noen av mulighetene som ligger innenfor
eiendomsteknologi og i noen av utfordringene som man kan mgte pa. Dette har veert et
arbeid som har pagatt parallelt med at hver av studentene har hatt travle arbeidsdager i
store perioder av oppgaven. Likevel er det gjennomfgrt en omfattende intervjurunde, hvor
man underveis har fatt tak i flere aktgrer enn man fgrst antok at man ville.

Grunnet pandemien var vi beklageligvis noe tidlig ute til kunne se noen gode rapporter
fra informantene og gjennomfgre dokumentstudier med data fra sensorene de har brukt i
sine arealer. Vi anbefaler dermed at man i videre arbeid far mer kvantitativt grunnlag og
det gjennomfgres dokumentstudier.

Gjennom intervjuene ser vi at informantene star klare til & gjgre endringer basert pa hva
den faktiske bruk sier. Det ville vaert interessant & se om tiltakene vil forbedre
brukseffekten og om det pavirker arealstgrrelsen til leietakerne.

Det er fremdeles lite akademisk litteratur skrevet om Proptech og arealforvaltning. Det er
mange leverandgrer som har laget artikler og innsalgsmateriell, som har gjort noen
betraktninger. Her kan det vaere misforhold mellom det som kan anses som beviselig og
det som blir fremstilt. Eiendommer i Norge har generelt ganske god teknisk standard, og
det kunne veert interessant & se hvordan prop-tech fremover kan supplere eksisterende
anlegg til 8 gjgre mer enn bare bista i drift av byggene, men ogsa forbedre de konkrete
arbeidsplassene.

Det er viktig med dpenhet og samarbeidsfokus i eiendomsbransjen for 8 kunne dra ut et
stgrre potensiale. Noe som o0gsd er i henhold til FNs baerekraftsmal. Deling av data og
funn vil kunne forbedre eksisterende bygg, fremtidige bygg og gjgre at man far bedre
arealutnyttelse og forngyde og effektive ansatte.
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8 Vedlegg

8.1 Vedlegg 1: Forespgrsel om deltakelse i intervju

Vil du bidra i forskningsprosjektet

«Bruk av eiendomsteknologi for arealoptimalisering»

Dette er et spersmal til deg om 3 delta i et forskningsprosjekt hvor formalet er a forske
pa hvordan man kan benytte teknologi som et av flere tiltak for 3 gjore ledelsen i
selskapene i stand til 3 kunne ta bedre datadrevne beslutninger knyttet til arealbruk. Med
utgangspunkt i ovennevnte formal gnsker vi 3 f3 svar pa folgende problemstilling:

«Hvordan kan teknologi bidra til bedre besiutninger knyttet til optimalisering av
arealbruk?s.

Problemstillingen sgkes videre belyst gjennom tre forskningsspersmal:
1. Hvilke eiendomsteknologier brukes for 3 optimalisere arealdisponeringen?

2. Hvilke erfaringer finnes ved bruk av eiendomsteknologi for optimalisering av
arealdisponering?

3. Hvordan kan eiendomsteknologi brukes til optimalisering av arealdisponering i
fremtidige kontorbyagg?

Opplysningene som innhentes | forbindelse med dette prosjektet skal kun benyttes til
besvarelse av masteroppgaven. Det tas forbehold om mindre endringer i formulering av
problemstilling og forskningsspersmal.

Hvem er ansvarlig for forskningsprosjektet?

Morges teknisk-naturvitenskapelige Universitet (NTNU) er ansvarlig for prosjektet,

Hvorfor far du spersmél om & delta?

Problemstillingen og forskningssparsmalene sgkes belyst gjennom intervjuer med
fagpersoner, brukere og ansvarlige for implementering av sensorlasninger i ulike
kontorbygg. Det er gnskelig med representanter bade fra leietakersiden og gardeiersiden

for a kartlegge type teknologier, forventninger knyttet til bruk og resultat og den tenkte
nytteverdien eller merverdien det skal gi brukerme inkludert ledelsen i selskapet.
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Hva innebarer det for deg a delta?

Hvis du velger 3 delta i prosjektet, innebasrer det et intervju pa ca. 45- 60 min.
Intervjuet tas opp digitalt for transkribering. Generelle opplysninger fra befaring og
intervju som ikke er tatt opp, noteres fortlepende og blir makulert etter at
datainnhentingen er gjennomfart og analysearbeidet er utfort.

Det er frivillig & delta

Det er frivillig 4 delta i prosjektet. Hvis du velger 3 delta, kan du nar som helst trekke
samtykket tilbake uten 3 oppgi noen grunn. Alle dine personopplysninger vil da bli
slettet. Det vil ikke ha noen negative konsekvenser for deg hvis du ikke vil delta eller
senere velger 3 trekke deg.

Ditt personvern — hvordan vi oppbevarer og bruker dine opplysninger

Vi vil bare bruke opplysningene om deg til formalene vi har fortalt om i dette skrivet. Vi
behandler opplysningene konfidensielt og i samsvar med personvernregelverket.
Opplysninger vil vaere begrenset til ditt navn, kontaktopplysninger og rolle i selskapet du
representerar.

Behandlingsansvarlig er veileder og navngitte studenter under som skriver oppgaven
sammen. Ingen andre vil ha tilgang til opplysninger i studien. Datamaterialet vil bli
slettet snarlig etter forskningen er ferdigstilt. Hvorvidt du som informant vil kunne
gjenkjennes i publikasjonen eller ikke, vil du selv kunne bestamme.

Hva skjer med opplysningene dine nar vi avslutter forskningsprosjektet?

Opplysningene slettes nar prosjektet avsluttes, noe som etter planen er rundt sensurfrist
oktober 2022.

Dine rettigheter
5a lenge du kan identifiseres i datamaterialet, har du rett til:

- innsyn i hvilke personopplysninger som er registrert om deg, og 3 fa utlevert en
kopi av opplysningene,

- a fa rettet personopplysninger om deg,
- a fa slettet personopplysninger om deg, og

- a sende klage til Datatilsynet om behandlingen av dine persocnopplysninger.

Hva gir oss rett til 4 behandle personopplysninger om deg?
Vi behandler opplysninger om deg basert p3 ditt samtykke.

Pa oppdrag fra NTNU har NSD - Norsk senter for forskningsdata AS vurdert at
behandlingen av personopplysninger i dette prosjektet er i samsvar med
personvernregelverket.

74



@nsker du vite mer?

Hvis du har spgrsmal til studien, eller gnsker 3 benytte deg av dine rettigheter, ta
kontakt med:

Studenter:

» Martin Johannessen, mi@agi.no - £f. 91608466
« Marita Valen-Sendstad, marta.valen.sendstad@amail.com - tif. 40626187

Veileder og forsker:

« Tore B. Haugen, tore.haugen@ntnu.no - tif. 90576660

Hvis du har spgrsmal knyttet til NSD sin vurdering av prosjektet, kan du ta kontakt med:

- NSD - Morsk senter for forskningsdata AS pa epost
(personverntienester@nsd.no) eller pa telefon: 55 58 21 17

Med vennlig hilsen

Tore B. Haugen Martin Johannessen Marita Valen-Sendstad
(Forsker/veileder) {Masterstudent) (Masterstudent)
Samtykkeerklzzring:

Jeg har mottatt og forstatt informasjon om prosjektet «Bruk av eiendomsteknologi for
arealoptimalisering» og har fatt anledning til 3 stille sparsmal. Jeg samtylkdker til:

O 3 delta i interviju

0

a delta i skriftlige oppfalgingssparsmal via e-post

O at mine personopplysninger lagres etter prosjektslutt, til oktober 2022

Jeqg samtykker til at mine opplysninger behandles frem til prosjektet er avsluttet.

(Signert av prosjektdeltaker, dato)
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8.2 Vedlegg 2: Intervjuguide - Leietakerperspektivet

Intepouil:

Fakta om intervjuobjektet

Mawvn:

Stilling:

Rolle i selskapet:

Bakgrunn:
a. Antall 3rs erfaring med eiendom:
b. Kompetanse innenfor tema:

ol LA

Mél:

Formalet med 3 ta i bruk teknclogien sem er tilfert lokalene antas & vasre at det skal gi
virksomheten en eller annen form for gevinst.

5. Kan du beskrive malet (gynt flertall) med prosjektet?

Kartlegging om bruk av eiendomsteknologi

Digitalisering har tatt nazringseiendom med storm de siste arene og bruk av sakalt prop-
tech, eller «eiendomsteknologi= som er ordet vi velger 3 bruke pa norsk.

&. Huvilke eiendomsteknologier bruke dere for 3 optimalisere arealdisponeringen
Sensorer for registrering av tilstedevaerelse

Sensorer som utferer «tellingers

C02 fglere for 3 regulere luft og bruk av rom

Hvordan kom dere frem til & bruke denne/disse teknologien/sensorene
Annet?

oan T

7. Er teknologiene intearert med andre IT-l@sninger knyttet til FM eller forvaltning av
lokaler eller arealbruk?

f. =D anlegg
g. Hvordan anvendes og brukes informasjonen som innhentes?

Erfaringer

Malet med innfering og bruk av eiendomsteknologi antas utfart for 3 na prosjektets
malsettinger.

8. Hva slags erfaringer har du med a bruke teknologien for optimalisering av
arealbrulken i deres lokaler?

5. En del bygg er litt smarte, hvordan ta i bruk noe nytt og fa det til 8 spille pa lag
med det en alt har?
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10. Har dere foretatt fysiske endringer basert pa data samlet inn av
sensorene?

11.Har dere avdeklket behov eller kunne gjere andre endringer enn det
som var hypotesen i utgangspunktet for 3 benytte seg av
sensorer/teknologi?

12.Hva var de stgrste utfordringene med 4 anvende sensorer?
Stikkord: Ansatte, installasjon, valg av sensorer, involvering, forstaelse,

personvern, fagferening, jundiske, tolkning, kommunikasjon, etc.

13.Hwvordan war mottakelsen av brukere av arealet?

Forbedringsomrader

Selv om formalet for bruk av teknologi er definert sa8 oppleves det at man samtidig kan
ha@ste gevinster innenfor andre omrader.

14. Ser du forbedringsomrader eller andre anvendelsesomrader for teknolegien som
kunne veert nyttig eller gitt en gevinst for deres virksomhet?

15. Hvordan er modningsprosessen for teknologi hos dere?

16. Er det annet du ser i positiv eller negativ retning med eiendomsteknologi som du
gnsker 3 belyse?

77



8.3 Vedlegg 3: Intervjuguide - Gardeierperspektivet

Intepaull:

Fakta om intervjuobjektet

1. Mawvn:
2. Stilling:
3. Rolle i selskapet:
4. Bakgrunmn:
a. Antall rs erfaring med eiendom:
b. Kompetanse innenfor tema:
Mal:

Formalet med 3 ta i bruk teknologien som er tilfert bygg/lokaler antas 3 veere at det skal gi
virksomheten eller virksomhetene, en eller annen form for gevinst.

5. Ved bruk av sensorer i egne bygg og lokaler - kan du beskrive malet (eygt flertall)
med prosjektet?

6. ed bruk av sensorer | prosjekter tilknyttet leietakere — kan du beskrive leistakernes
malsettinger for 3 ta | bruk eiendomsteknologi?

Kartlegging om bruk av eiendomsteknologi

Digitalisering har tatt nasringseiendom med storm de siste drene og bruk av sakalt grop-
tech, eller «eiendemsteknologi= som er ordet vi velger 3 bruke pa norsk.

7. Hvilke eiendomsteknelogier bruke dere for 3 optimalisere arealdisponeringen?
a. Senszorer for registrering av tilstedeveerelse
b. Sensorer som utferer =tellingers
€. €02 fglere for a regulere luft og bruk av rom?
d. Annet?

8. Hvordan kom dere frem til 3 bruke disse teknologiene/sensorens?
9. Er teknologiene jptearet med andre IT-lasninger knyttet til FM eller forvaltning av
lokaler, byag eller i forbindelse med arealbruk?

a. 5D anlegg?
b. Hwordan anvendes og brukes informasjonen som innhentes?
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Egne erfaringer

Malet med innfering og bruk av eiendomsteknologi antas utfert for 3 na prosjektets
malsettinger.

10. Hva slags erfaringer har du med 3 bruke teknologien for optimalisering av
arealbruken i1 deres og/eller leietakers lokaler?

11. En del bygg er litt smarte, hvordan ta i bruk noe nytt og fa det til 3 spille pa lag med
det en alt har? Bade hos gardeier og deres kunder?

12. Har dere foretatt fysiske endringer basert pa data samlet inn av sensorene?

13.Har dere avdekket behov eller kunne gjere andre endringer enn det som var
hypotesen i utgangspunktet for 3 benytte seg av sensorer/teknologi?

14.Hva var de stgrste utfordringene med 3 anvende sensorer? Stikkord:

. - . - [}
Ansatte, installasjon, valg av sensorer, involvenng, forstaelse,
personvern, fagforening, jundiske, tolkning, kommunikasjon, etc.

15.Hvordan var mottakelsen av brulkere av arealet?

Forbedringsomrider

Selv om formalet for bruk av teknolegi er definert sa oppleves det at man samtidig kan
heste gevinster innenfor andre omrader.
16. Ser du for bedringsomrader eller andre anvendelsesomrader for teknologien som
kunne veert nyttig eller gitt en gevinst for deres virksomhet?

17.Hvordan er modningsprosessen for teknologi hos dere?

13. Er det annet du ser i positiv eller negativ retning med eiendomsteknologi som du
gnsker & belyse?
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8.4 Vedlegg 4: Intervjuguide - Leverandgr / Domeneekspert

Intenauily:

Fakta om intervjuobjektet

1. MNavn:

2. Stilling:

3. Rolle i selskapet:
4, Balgrunn:

a. Antall ars erfaring med eiendom:
b. Kompetanse innenfor tema:

rMal:

Formalet med a ta i bruk teknologien som er tilfgrt bygg/lokaler antas a veere at det skal gi
virksomheten eller virksomhetene, en eller annen form for gevinst.

5. Wed bruk av sensorer i egne bygg og lokaler - kan du beskrive malet til kundene
deres eller de dere mottar foresparsler fra?

Kartlegging om bruk av eiendomsteknologi

Digitalisering har tatt naeringseiendom med storm de siste arene og bruk av sakalt prop-
tech, eller «eiendemsteknsclogis som er ordet vi velger 3 bruke pa norsk.

6. Hvilke eiendomsteknelogier finnes pa markedet for 3 optimalisere
arealdisponeringen?
8. Sensorer for registrering av tilstedeveerelse
b. Sensorer som utfgrer =tellingers
¢. C02 fglere for 3 regulere luft og bruk av rom?
d. Annet?

7. Hvilke sensorer er mest benyttet og hvorfor?

8. Hvordan opplever dere integrasjoner med andre IT-lesninger knyttet til FM eller
forvaltning av lokaler, byag eller i forbindelse med arealbruk som gardeiere og
leietakere allerede er bundet eller knyttet til?

a. 5D anlegg?
b. Hvordan anvendes og brukes informasjonen som innhentss?
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Egne erfaringer

Malet med innfering og bruk av eiendomsteknologi antas utfert for 8 na malsettinger som
prosjektene har satt:

8.

10.

11.

12.

13.

14

Hva slags erfaringer har du med a bruke teknologien for optimalisering av
arealbruken i kontorlokaler?

En del bygg er litt smarte, hverdan ta i bruk noe nytt og fa det til 3 spille pa lag med
det en alt har? Hva er dine tips?

Hvordan er erfaringene du har med at det faktisk blir foretatt fysiske endringer
basert pa data samlet inn av sensorene?

Har du erfaring med at det er avdekket I:réahnw eller utfert andre endringer enn det
som var hypotesen | utgangspunktet for a benytte seg av sensorer/teknologi?

Hva anser du som de stgrste utfordringene for gardeiere eller
leietakere med 3 anskaffe og anvende sensorer? Stikkord: Ansatte,
installasjon, valg av sensorer, invelvering, forstaelse, personvern,
fagforening, juridiske, tolkning, kommunikasjon, etc.

.!-Ivnrdan opplever du mottakelsen hos gardeiere og leietakere ved anskaffelse og

innfgring av sensorteknologi?

Forbedringsomrider

Selv om formalet for bruk av teknolegi er definert sa oppleves det at man samtidig kan
haste gevinster innenfor andre emrader.

15.

16.

17.

Hvilke bedringsomrader eller andre anvendelsesomrader ser du for teknologien som
kunne veert nyttig eller gitt en gevinst for de ulike kjgperne/brulkkerne?

Hwva tenker du om modningsprosessen for teknologi 1 markedet?

Er det annet du ser i positiv eller negativ retning med eiendomsteknologi som du
@nsker 3 belyse?
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