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Forord

Prosjektet som denne rapporten er en del av heter Generalitet og fleksibilitet i bygninger —
kostnader og nytte. Det er et brukerstyrt progjekt, finansiert av Statsbygg og Norges
forskningsrad, og med egensats fra flere deltakende bedrifter i tillegg til Statsbygg:
Avantor ASA, Siemens AS, Gunnar Karlsen AS og NCC Eiendom AS. Progjektet startet
hasten 2000 og ble avsluttet i 2002. En styringsgruppe med representanter fra de
deltakende bedriftene og ledet av FoU-direkter Stein Rognlien i Statsbygg har fulgt

pros ektet.

Progjektrapport 336. Generalitet, fleksibilitet og elastisitet i bygninger. Prinsipper og
egenskaper som gir tilpasningsdyktige kontorbygninger. Norges byggforskningsinstitutt
2002., er prosjektets hovedrapport. Rapporten giennomgar konkrete bygningsmessige og
tekniske tiltak som gir tilpasningsdyktige kontorbygninger, samt drgfter miljemessige og
gkonomiske konsekvenser av tiltakene.

| denne pros ektrapporten redegjer vi for en casestudie der vi har undersekt hva en del
norske byggeiere og eiendomsutviklere har valgt agjere i kontorbygninger som er utviklet
i de seneste arene, med hensyn til tiltak som gir til pasningsdyktighet. Tiltakene som er
valgt ut er hentet fra Prosjektrapport 336, og representerer slik vi vurderer det, et hayt niva
nar det gjelder tilpasningsdyktighet.

| rapportens del 1 redegjares det for hvilke typer tiltak som gjar kontorbygninger hhv
elastiske, generelle og fleksible. | del 2 presenteres tiltakene vi har valgt ut for ateste
graden av tilpasningsdyktighet i de casene som inngér i undersegkelsen, og i hvilken grad
tiltakene er implementert i casene. | del 3 analyserer vi resultatene og hvilke konklusjoner
man kan trekke pa bakgrunn av undersakel sen.

Sivilarkitekt og progektleder Kirsten Arge har skrevet rapporten. Sivilarkitekt Kikkan
L andstad, Byggforsk har bistatt med kommentarer. Cand. merc. Jan Hgegh, ECON har
bistétt med nyttige kommentarer og innspill nér det gjelder rapportens del 3.

Oslo januar 2003

Thorbjarn Hansen Kirsten Arge
Forskningss ef Prog ektleder
Bolig, bygd miljg og samfunn
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1 Hva gjgr kontorbygninger
tilpasningsdyktige?

1.1 Definisjoner

Et tilpasningsdyktig kontorbygg kan veare bade elastisk, generelt og fleksibelt. Begrepene
defineres vanligvis dik:

1.1.1 Eladstisitet

En bygnings elastisitet handler om evnen en bygning har til & mete vekslende behov for
arealer, dvs. muligheten for enten & dele opp arealenei bygningen i separate bruksenheter
eller Abygge pa bygningen for & gke arealet.

Elastisitet kan illustreres dlik:

112 Generalitet
En bygnings generalitet handler om evnen en bygning har til & mate vekslende
funksjonelle krav uten & forandre egenskaper. Dette kan illustreres slik:

RIS
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Enkelte bruker ogsa begrepet funksjonell fleksibilitet om det samme.

1.1.3 Fleksbilitet

En bygnings fleksibilitet handler om evnen en bygning har til & mete vekslende
funksjonelle krav gjennom & forandre egenskaper, dvs muligheten til & foreta
bygningsmessige eller tekniske endringer i bygningen pa en enkel mate.

Enkelte bruker ogsa begrepet fysisk fleksibilitet, for & understreke hva begrepet handler om
nér det gjelder bygninger.



Fleksibilitet kan illustreres dlik:
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Tidligere handlet tilpasningsdyktighet i kontorbygg i stor grad om fysisk fleksibilitet og
om a kunne flytte innvendige skillevegger. De fleste kontorbygg var basert pa at ale
ansket og fikk individuelle og skjermede arbeidsceller. Jo hayerei bedriftens

ledel seshierarki man satt, jo starre celle fikk man. Skjedde det organisatoriske og andre
endringer, hendte det at fordelingen mellom celler av ulik sterrelse métte endres, noe som
ofte farte til omfattende flytting av vegger til nye posigoner.

| vare dager er generalitet, dvs muligheten til & bruke bygninger, arealer og rom pa mange
forskjellige méter, blitt om mulig viktigere enn fysisk fleksibilitet. Arsaken er ferst og
fremst at bade organisasjoner og kontorarbeid er i sterk endring, og at bygninger derfor ma
kunne til passes varierende og pa forhand ukjente funksjons- eller brukerkrav, helst uten
bruk av for mye ressurser. Generalitet, dvs generelle arealer, rom og innredninger kan
lettere romme varierende funksjoner og arbeidsméter enn skreddersydde | gsninger.

At organisasjoner endrer seg raskt er ogsa arsaken til at elastisitet er blitt et viktig
funksjonskrav nér det gjelder kontorbygninger. Fusjoner, fisjoner, konkurser, oppkjap,
raske ekspansjoner eller det motsatte er blitt mer vanlig og har medfert at omlgpstiden for
bruks- eller leiekontrakter er blitt mye kortere enn far. De fleste kontorbygninger i dag,
ogsa de som bygges for eget bruk, planlegges derfor for oppdeling og salg/utleiettil flere
enn bare en bruker.

1.2 Hva gir en bygning hgy elastisitet?

Det er farst og fremst falgende tiltak som fremmer en bygnings oppdelbarhet i separate
utleieenheter:

&~ Bygningskroppens romlige organisering,
dvs at

¥~ pygningen er organisert og formet slik at det er mulighet for separate atkomster
til alle deler av bygningen som kan tenkesleid ut eller solgt til andre

¥~ Funksjonsseparering,
dvs at vanlige arbeidsplassfunksjoner, fellesfunksjoner og spesialfunksjoner er
atskilt fra hverandre

1.2.1 Bygningensromlige organisering

Pa neste side er vist eksempler pa hvordan man kan organisere store bygningskropper

rundt et "torg”, langs en "gate” eller omkring et "kryss’ for asikre at bygningskroppene
kan fremsta som separate utleie- eller salgsobjekter, samtidig som den ogsa kan benyttes av
en og samme bruker.
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Figur 1 viser fra venstre: organisering omkring torg, langs gate, og i kryss

Telenor’ s nye administrasjonsbygg pa Kokstad utenfor Bergen er et godt eksempel pa
organisering langs en gate.

Figur 2 Telenors nye hovedkvarter pa Kokstad utenfor Bergen. Arkitekter: Pedersen & Ege og
Bjerke & Bjgrge

Anlegget pa K okstad har 6 separate bygningskropper med fra4-5 etagjer, som alle har
atkomst fra den glassoverbygde hovedgaten i 1.etg, via heiser og trapper til atkomstplanene
i hver etage. Hver kontorenhet er mellom 400-600 m2, og det er til sammen 25 slike
enheter. Alle kontorenhetene kan fungere som separate utleieenheter, med felles
hovedresepsjon, kantine/ restaurant og konferanse- og mgteromssenter pa atkomstplanet.



Figur 3 og 4: Bildene viser den sentrale atkomstgaten og det etasjevise atkomstplanet i Telenors
nye hovedkvarter p4 Kokstad utenfor Bergen. Arkitekter: Pedersen & Ege og Bjerke & Bjgrge

Figuren under viser et eksempel pa organisering av bygningskroppen rundt et torg.

Figur 5 Utviklingsskisse Oslo Atrium i Bjarvika. Arkitekt: Niels Torp Arkitekter AS



Atkomsten til kontorenhetene skjer fra et felles torg painngangsplanet, via trapper og
heiser til atkomstplanenei hver etage. Arealenei hver etage kan underdeles og leies ut
som separate enheter med egne innganger, eller de kan fungere sammen som starre
enheter.

Torglgsningen er ogsa benyttet i Kreditkassen's (nd Nordea) nye administrasjonsbygg i
Colosseum Park pAMajorstua, der arealenei hver etasje kan nas frato vertikale heis- og
trappeatkomster.
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Figur 6 Essendropsgt 6 Colosseum Park. Arkitekt: Niels Torp AS. Interigrarkitekt Beate Ellingsen
AS

1.2.2 Funksonsseparering

Med funkg onsseparering menes at vanlige arbel dsplassfunksoner, fellesfunksjoner og
spesialfunksoner er plassert i geografisk atskilte soner i bygningen.

Et eksempel pa dette finner vi i Telenors nye administrasjonsbygg pa K okstad, der felles-
og spesialfunksjoner som mgterom, auditorium, kantine og kafé, samt spesialrom for
undervisning, utstillingslokaler o.l. er plassert painngangsplanet inntil den innvendige
"gaten” som tjener som atkomst ogsatil arbeidsplassarealenei etasjene over
inngangsplanet. Arbeidsplassareaene er rene kontorarealer fri for andre funksjoner.
Toaletter, minikjgkken o.l. er plassert med adgang fra atkomstbroene i hver etage.



Figur 7 Telenors nye hovedkvarter pa Kokstad utenfor Bergen: Inngangsplanet med felles- og
spesialfunksjoner. Arkitekter: Pedersen & Ege og Bjerke & Bjorge

1.2.3 Andretiltak
| tillegg til de to ferste tiltakene som er redegjort for over, vil ogsa falgende tiltak kunne
bidratil gkt elastisitet:

¥~ Full brannsprinkling,
som gjer det mulig & gke sterrelsen pa de enkelte brannseksjonene fra 1.200
m2 til 10.000 m2, dvs. oppna starre variagonsmuligheter mht. utleieenhetenes
storrelse.

" Intelligente styringssystemer
(EIB/Lonworks), som gjer styring av sikkerhet, innemiljg o.l. enklerei
forbindel se med oppdeling og sammenslaing av arealer.

1.3 Hva gir en bygning hgy generalitet?
Det er farst og fremst falgende tiltak som fremmer en bygnings generalitet:
¥~ Bygningens dybde

som gir rom for bade cellekontor- og andre kontorlgsninger samtidig som alle
lasninger gir akseptabel area effektivitet

¥~ Brutto etasjehayde
som gir tilstrekkelig netto innvendig haydetil at etasen kan romme
kontorlgsninger som bruker hele bygningsbredden til arbeidsplasser

10



¥~ Teknisk grid
som bygger pa en modul starrelse og har en teknisk funksjonalitet som kan
betjene et stort spenn av kontor- og innrednings gsninger

1.3.1 Bygningsdybde
Det synes & vage bred enighet om at en bygningsdybde pa 16-17 m er optimal i forhold til
ulike kombinasjoner av kontorlgsninger, samtidig som den gir god areal effektivitet.

Dybden pa kontorflgyene i Telenors nye administrasjonsbygg pa K okstad utenfor Bergen
er 15,6 m, og smalner av ytterst til 10,2 m. Kontorflayenei Telenors nye bygg pa Fornebu
er ogsa 15,6 m dype, med unntak av de kvadratiske arealene som er 19,2 m. Hydro’s

planl agte hovedadministrasjonsbygg pa Vakerg er planlagt med litt ulike bygningsdybder,
men hovedtyngden er ca 17 m dype.

Skissen under viser det prinsippet Niels Torp Arkitekter AS har arbeidet med innenfor den
anbefalte bredden paca 17 m. Innenfor denne bredden er det mulig &fatil bade gode team-
og prosjektbaserte kontorl gsninger og tradisjonell cellekontorlgsning basert pa
dobbelkorridor med fellesfunksjoner i midtsonen.
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Figur 8 Skisse teambaserte kontorlgsninger. Niels Torp Arkitekter AS

| dag bygges det ogsa kontorbygninger som er atskillig bredere, dvs. 20 m eller mer, ut fra
en filosofi om at dpne teambaserte kontorl gsninger er kommet for & bli. Men dersom
bygningen alikevel skal kunne omgjarestil en tradigonell cellekontorl@sning, kan denne
bredden lett gi lav arealeffektivitet

1.3.2 Etagehgyde

Brutto etagiehgyde i et kontorbygg vil altid vaae et resultat av avveininger mellom gnsket
om flest mulig etager innenfor tillatte gesimshgyder pa den ene siden og behovet for hay
generalitet mht til bruk i kontoretasiene pa den andre siden. Hay generalitet, dvs stor frihet
mht innrednings- og kontorlgsninger i hele bygningsbredden, krever at netto innvendig
etagehgyde er minst 2,7 mi gjennomsnitt. Dersom en velger 2,7 m over hele etagen blir
brutto etasjehgyde minimum 3,6 m.

1"



Under vises et prinsippsnitt med typiske hgydebehov. Summen av disse blir minimum 3,6
m enten man bruker oppforet gulv som pa skissen, eller farer kabler og ledninger i nedforet
himling.

dekke =200-400mm (avh. av spenn)
evt. nedstikkende bjelker = 250-400mm (avh. av konstruksjonssystem)
ventilasjonskanaler, belysning = 400-800mm (min. med fgringsvei under oppforet gulv)

nettohgyde fra gulv tilhimling = min. 2700mm (min. mal for varig arbeid)

oppforet gulv = 150-450mm (med eller uten ventilasjon under gulv)

Figur 9 Prinsippsnitt kontorbygning med typiske hgydebehov

| Telenors nye administrasjonsbygg pa Fornebu er netto etasiehgyde 2,7 mi hele bredden,
mens brutto etasehayde er 3,7 m. | alle arbeidsplassarealer er det oppforet ledningsgulv,
mens VV Sinstallagoner er lagt over himling.

Figur 10 Interigr Telenors nye administrasjonsbygg p& Fornebu NBBJ/HUS/PK Arkitekter

Det er fullt mulig & oppna en gjennomsnittlig netto innvendig heayde lik 2,7 mi
arbeidsplassarea ene med brutto etasehayder ned mot 3,3 — 3,4 m, dersom en slagyfer
nedforet himling i arbeidsplassarealene langs fasaden. En dslik |asning begrenser imidlertid
hvor det er mulig & etablere rom, og tildels hvor enkelt det er & etablere eller fjerne rom.
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Figur 11 Snitt gjennom standard kontorbygning med gjennomsnitt 2,7m innvendig etasjehayde

1.3.3 Teknisk grid

En plan- og modul struktur som skal kunne romme flere typer innrednings- og
kontorl@sninger med arbeidsplasser i hele bygningens bredde, ma ha en teknisk grid som
avspeiler alle mulige arbeidsplassposigoner og plasseringer av rom. En slik grid vil
vanligvis legges med 5 — 6 moduler &ca 2,4 x 2,4 mi bygningens bredde. Telenor Fornebu
opererer f.eks. med 5 slike gridenheter i bredden, 4 somer 2,4 x 2,4 mog 1 som er 3,6 X
2,4 m. Den gette modulen i bredderetningen er en kommunikasjonssone, der griden har
langt enklere funksjonalitet enn arbei dsplassomradene har.

Funksjonaliteten i hver av gridenhetene som betjener arbeidsplassarealer omfatter
komponenter og utstyr for tilluft, avtrekk, kjeling, sprinkling, belysning, elektro og IKT,
samt nagdvendige felere og overvakingskomponenter.

Figur 12 Telenor Fornebu — utsnitt av arbeidsplassenhet med teknisk grid. Interigrarkitekt: DARK
Design

En mer tradigonell kontorbygning med kontorsoner langs fasadene og fellesfunksjoner i
midten, har vanligvis bare 3 gridenheter i bredden. Grid-funksjonaliteten i midtsonen er
forskjellig fraden i arbeidsplass-sonene, noe som gir lavere generalitet mht innredning og
bruk enn i eksempelet som er visti figur 13.

Funkgonskravene til den tekniske griden som betjener starre mgterom og andre funksjoner
med spesielle tekniske funksjonskrav, er mer komplekse enn til griden som betjener
vanlige kontorarealer. Teknisk og kostnadsmessig er det derfor vanskelig aforsvare at ogsa
slike ytelseskrav skal innga som en del av bygningens generalitet, dvs at slike funksjoner
skal kunne plasseres hvor som helst i arbeidsplassarealene. En vanlig lgsning er a

13



fastlegge bestemte soner i bygningen der det kan plasseres funksjoner eller rom med
spesielle krav til teknisk funksjonalitet og begrense det til disse sonene.

| praksis vil en byggherre oftest gjegre en vurdering av hvor hgy generalitet det er
ngdvendig ainvesterei. | denne vurderingen vil den tekniske griden alltid vaare et viktig
element, fordi en tett gridstruktur med hgy funksjonalitet vil gke prosektets
investeringskostnader ganske mye. Det som ofte skjer er at en andel av arealene gis hgy
generalitet mht plan- og kontorlgsninger, mens resten gis begrenset generalitet.

1.3.4 Andretiltak

| tillegg til de tre tiltakene som er redegjort for over, vil ogsa falgende tiltak kunne bidraftil
okt generalitet:

&~ Oppforet ledningsgulv,
som gjer det enkelt a reorganisere plan- og kontorlasninger mht el og ikt
forsyning til arbeidsplassene. Enkelte legger ogsa vekt pa at man med
ledningsgulv oppnar mye starre visuell ro i rommet, fordi man slipper
nedfgringsstaver fra himlingen.

¥~ 3D og sonebasert e og ikt forsyning
er som system av relativt ny dato og ikke saarlig utbredt enda. 1 en 3D og
sonebasert struktur fordeles hovedkabler horisontalt i kjelleretagen og feres
derfra vertikalt, ofte langs innvendige fasader, til hver etagie, se figur 13.

OPTIMALISERT EL. INSTALLASJON
SPAR 20 - 30 %

KONVENSJONELL L@SNING 3D - LOSNING

Kabelbroer horisontalt i korridorer fra
fordeling i midikjerne.

Sikringer plassert | vegakanal ved
laststed. Tilfersel fart 7 hulrom i vegg.

Anfalt meter kabel regusert pga.
sikeing ved aststed.

Furksjonetl malingl:
Last dell mellom lys, teknisk, data efc,

Topografisk mafing:
Al Last | “sone” pd samme sikring
3-fase 16 Amp)

Faring i vegg

Dafa/tele p4 egne broer.

1573,

Data/lele i samme hulrom som kraft
frem fil veggkanal.

InEen Uferdeling, sjak! forsvinner,
sikring | veggkanal.

Underfordeling i sjaki med alle skringer.

30 lasning 20-30% lavere
elek[ruen reprise.

Forutsefning
Bruk av moderne styringsteknologi
(Buss feks. EB, Lon Works el)

Figur 13  lllustrasjon av konvensjonell versus 3 D og sonebasert forsyningsstruktur
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Det benyttes én felles kabel for bade lys, varme, og ikt til hver sone av bygningen, og
ikke tre atskilte, som i en funksgonsbasert forsyning. Lasningen koster mindre enn
en tradigonell funksonsbasert asning, fordi antall Im kabler blir mye mindre og en
dlipper kabelbroer.

¥~ Intelligente styringssystemer (EIB/Lonworks)
som gjer det enkelt &aomprogrammere ikt- og innemiljgkomponenter i forhold
til nye kontorlgsninger og arbeidsplasskonstellasoner og evt tilby individuell
kontroll over innemiljget .

1.4 Hva gir en bygning hgy fleksibilitet?

Begreper fleksibilitet slik det brukes her, handler om fysisk fleksibilitet, dvs at det er enkelt
& gjere bygningsmessige endringer eller suppleringer nér ny bruk eller andre forhold krever
det. Endringer og suppleringer kan ogsa handle om installasjoner og teknologi. Slik sett
blir hay fysisk fleksibilitet et spgrsma om
hvor lang tid det tar & gjare endringer og suppleringer,
- hvor mye arbeidet forbundet med endringer og suppleringer forstyrrer
kjernevirksomheten
- omdet er nadvendig atilkalle spesialistkompetanse for a utfgre endringer og
suppleringer

Det er farst og fremst falgende tiltak som fremmer en bygnings fleksibilitet:

&~ Bygningens horisontale modulnett
gir faarest mulig varianter nér det gjelder innvendige systemvegger

&~ 9ystemvegger av typen plug and play,
dvs smettes pa plassi faste spor eller liknende i gulv og tak

¥~ Himlingen er sammenhengende flat og lydtett,
en lgsning som bade gir samme hgyde pa innvendige systemvegger, og
eliminerer behovet for a bygge skjart

1.4.1 Modulnett

Modularitet er en selvfalgei alle bygninger i dag, og trenger neppe noen utdyping. Det
samme gjelder krav om faarest mulig elementvarianter nar det gjelder innvendige
systemvegger. Saalig gjelder dette der en organisagon endrer sin plan- og kontorl gsning
relativt hyppig, og er avhengig av a etablere et lager av nadvendige systemvegger.

1.4.2 Plugand play systemvegger

Med et plug and play veggsystem kan man smette veggene pa plass innenfor et gitt modul-
og festesystem i Igpet av kort tid uten & métte tilkalle spesialister, uten at det forstyrrer
kjernevirksomheten utover de minuttene eller timene arbeidet pagér og uten at det
odelegger tilstetende flater.
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Figur 14  Eksempel pa plug and play systemvegger. Telenors nye hovedkvarter pa Kokstad
utenfor Bergen

1.4.3 Sammenhengendeflat og lydtett himling

Himlinger tjener delstil & skjule installasioner som fares frem i underkant av dekker, dels
som akustisk lyddemper og dels som feste for innvendige vegger. Himlingen behgver ikke
avaxeflat og heldekkende for & kunne ivareta disse funksjonene. For den fysiske
fleksibilitetens del er det derimot en fordel om himlingen er flat, fordi det gir én hgyde nar
det gjelder innvendige systemvegger og gjer det enklere a etablere festanordninger for plug
and play veggelementer.

| en bygning der antallet mulige veggposisoner er svaat mange, krever hgy fysisk
fleksibilitet at man enten bygger skjart over himlingen i alle mulige veggposisjoner, eller at
himlingen er lydtett, dvstilfredstiller krav til lydoverfaring mellom rom. En himling som
holder 37 dB A vil vaae en enklere |gsning enn skjart, ikke minst pga tekniske faringer
over himlingen. | mgterom som har hgyere krav til stgyisolering, kan en forbedre
lydisolasjonen med skjart over himling.

Figur 15 Eksempel heldekkende flat og lydtett himling. Telenors nye hovedkvarter pa Fornebu.
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2 Case undersgkelsen

2.1 Metodiske spogrsmal

| denne delen av rapporten presenterer vi en studie der vi har undersekt hvilke tiltak en del
norske byggherrer har valgt &implementere med hensyn til tilpasningsdyktighet, i kontor-
bygninger som er tatt i bruk i Igpet av de siste firetil fem arene.

Innledningsvis redegjar vi for hvilke tiltak vi har benyttet som mal pa hey tilpasnings-
dyktighet. Tiltakene er hentet fra Progjektrapport 336. Generalitet, fleksibilitet og
elastisitet i bygninger. Prinsipper og egenskaper som gir tilpasningsdyktige
kontorbygninger. Norges byggforskningsinstitutt 2002, og er redegjort for i denne
rapportens del 1. De vi har valgt ut er tiltak som gir hay tilpasningsdyktighet. Vi har ogsa
prevd atilstrebe at tiltakene kan velges uavhengig av hverandre. Andre aktgrer kan
naturligvis vurdere andre lgsninger enn de vi her har benyttet, som mer enn tilstrekkelig for
& oppna nadvendig til pasningsdyktighet. Vart utgangspunkt har vaat & undersgke hvor hay
til pasningsdyktighet ulike byggherrer velger. Falgelig har spersmal om hva som er
tilstrekkelig tilpasningsdyktighet ikke vaart behandlet i denne caseundersgkel sen.

Undersakel sen er en casestudie, der et antall byggherrer og deres kontorbygninger er case.
Antallet case - byggherrer er begrenset til elleve, fordelt patre ulike kategorier. Grunnen til
at antallet er begrenset, er at ikke alle de organisasjonene vi spurte, hadde mulighet for,
eller var villigetil, astille tid og dokumentasjon til radighet for undersgkelsen. For
analysens del hadde det vaat en klar fordel om det empiriske grunnlaget hadde vaat
bredere. Utvalgsbegrensningen kan ha gitt visse skjevheter i utvalget, i allefall i forhold til
generell representativitet. De byggherrene som er case i undersgkelsen har imidlertid det
felles, uansett hvilken av de tre gruppene de tilharer (se pkt 2.3), at de er blant de bygge-
faglig sett mest informerte i markedet. Det betyr at de representerer " fronten” rent faglig
nar det gjelder tilpasningsdyktighet i kontorbygninger, som denne rapporten omhandler.

Nar det gjelder det teoretiske grunnlaget for analysen av casene har vi verken hatt empirisk
grunnlag eller ressurser til & benytte for eksempel finansiell teori av typen opsjonsteori. |
gkonomisk forstand kan investeringer i tilpasningsdyktighet betraktes som finansielle
opsjonspremier mens det afa nytte av tiltaket kan betraktes som opsjonen. En analyse av
markedets handlemater basert pa finansteori er etter hvavi kjenner til ikke foretatt, men
kan vagre av stor interesse. Var analyse bygger pa at det er interesse og vilje i markedet for
ainvesterei tilpasningsdyktighet, men at enkelte aktarer vurderer (markeds)verdien av

til pasningsdyktighet for lavt til & forsvare investeringen.

Gitt at forskning som handler om eiendomsaktarers mal, verdier og handlemater er relativt

begrenset, i allefall i Norge, haper vi at denne undersakel sen ikke blir stdende aene, men
blir supplert med andre og mer omfattende undersekel ser.
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2.2 Typer tilpasningsdyktighet

| undersegkelsen har vi benyttet falgende tiltak som ma pa hvor hay grad av tilpasnings-
dyktighet kontorbygningene som er case i undersgkelsen har:

Tabell 1 Tiltak og type tilpasningsdyktighet

OMRADER TILTAK TYPER TILPASNINGSDYKTIGHET
Elastisitet Generalitet Fleksibilitet

Bygning

- romlig organisering
- bredde
- funksjonell organisering

oppdelbare arealer
15-17 m

separere felles-, spesial-
og kontorfunksjoner

Etasjehoyde
- brutto
- netto

min 3.60 m
min 2.70 m

Teknisk grid/modul
- modul

ca2,40x2,40m

- funksjonalitet tilneermet full °
Klimasystem
- system luft behovsstyrt (VAV) °
- kapasitet reservekapasitet o
Kabling el/ikt

- fgringsveier
- system el/ikt

i oppforet gulv
3 D + sonebasert

Himling
- horisontal lydskjerming
- vertikal lydskjerming

flat og lydtett himling
skjart over himling

Innvendige vegger plug and play o
Styringssystemer EIB/Lonworks °
Brannsikring full sprinkling °

Til sammen er det 16 tiltak, fordelt med
4 tiltak som bidrar til elastisitet, dvs mulighet for & dele opp en bygning eller etagieii
starre eller mindre utleiearealer avhengig av behov (for bruker) og ettersparsel (for

eier)

3 tiltak som bidrar til fleksibilitet, dvs mulighet for a sette opp €ller ta ned innvendige
romskillevegger pa en enkel og effektiv mate uten at det forstyrrer

kjernevirksomheten (for bruker) eller stjeler verdifull utleietid (for eier)

9 tiltak som bidrar til generalitet, dvs mulighet for & bruke bygning, rom og arealer pa
ulike méter og til ulike funksjoner uten & métte gjare ressurskrevende endringstiltak

Tiltakene som er valgt er tiltak som erfaringsmessig bidrar til &gi kontorbygninger hgy
tilpasningsdyktighet (Arge, K. og Landstad, K., 2002).
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2.3 Hva ulike byggherrer gjor mht tilpasningsdyktighet

2.3.1 Trekategorier byggherrer

Vi har valgt a gruppere eiere og eiendomsutviklere som star bak kontorbygningene som er
casei undersgkelsen i tre kategorier byggherrer:

= Byggherrer som selv skal bruke kontorbygningen de utvikler 5 case
= Byggherrer som utvikler kontorbygninger for utleie 4 case
= Byggherrer som utvikler kontorbygninger for salg 2 case

Blant byggherrene som selv skal bruke kontorbygningen de utvikler finner vi
- et stort bank- og finansieringskonsern
- et stort 1T-selskap som produserer og selger elektroniske systemer og tjenester,
samt infrastrukturtjenester
- et stort tele- og datakommunikasjonssel skap
- et stort konsern som produserer olje-, gass, aluminium og gjadning

Alle selskapene i denne gruppen er utsatt for kontinuerlige og tildels store endringer,
organisatorisk og nar det gjelder arbeidsomrader og arbeidsmater. Endringene er knyttet til
at selskapene hele tiden er avhengige av & styrke sin konkurranseevne og produktivitet.
Usikkerhet og behov for kontinuerlig organisatorisk utvikling og endring har skapt hay
bevissthet i selskapene ogsa nar det gjelder behov for endringer i de romlige rammene
rundt virksomheten, dvs. til pasningsdyktige bygninger. Mange av selskapene er ogsa sa
store at de har egne eiendomsforvaltninger som en del av organisasjonen, og er derfor i
stand til & handtere virksomhetens fysiske endringsbehov pa en profesjonell méte.

Casene (bygningene) 1-4 i denne gruppen sto ferdige i perioden 1998 — 2002, mens case 5
fremdeles er under progjektering. Fire av casene er bygget for store organisasjoner med
egne eilendomsavdelinger, som har hatt det formelle ansvaret for progjektet. | to tilfeller har
eiendomsavdelingene engasjert eksterne selskaper til & gjennomfere prosjektet. Et av
casene har ingen eiendomsavdeling og benyttet profesjonelle eiendomsutviklere bade til a
giennomfere prosjektet og gainn som eiere. Alle organisasjonene er fremdeles brukere av
bygningene.

Blant byggherrene som utvikler kontorbygninger for utleie finner vi

- et stort offentlig eiet eiendomssel skap som eier og utvikler kontorbygg for utleie,
primaat for offentlig forvaltning, men ogsa for private leietakere

- to store private eiendomssel skaper som eier og utvikler kontorbygg for utleie og
tildels ogsa for salg. Ved eventuelt salg opprettholdes vanligvis en forvaltnings- og
driftsavtale med kjaper.

- enoffentlig - privat samarbeidskonstellasion mellom et stort privat og et stort
offentlig eilendomssel skap

| denne gruppen byggherrer er det i hovedsak elendomssel skaper som utvikler eiendom for
utleie og forvaltning og som selv star som eiere av eiendommene. | noen tilfeller avhendes
eilendommer for ataut verdiene, men forvaltnings- og utleieansvaret blir vanligvis
liggende i organisasjonen.

Dette er selskaper som skal leve med bygningene de utvikler over lang tid, enten som
eiere, forvaltere og utleiere, eller som forvaltere og utleiere. |1 dagens marked med hyppige
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endringer og dynamiske |eietakere er tilpasningsdyktige kontorbygninger blitt en viktig
konkurransefaktor i forhold til flere kundegrupper. Etter hvert som leiekontraktenes
varighet er blitt kortere er tilpasningsdyktighet ogsa blitt en viktig gkonomisk faktor for
utleier, med hensyn til hvor raskt skifte av |eietakere kan finne sted.

Blant byggherrene som utvikler kontorbygninger for salg finner vi
- elendomsselskapene i to store entreprengrsel skaper

| deto casenei denne gruppen er prosedyren den at sel skapene kjgper opp tomtegrunn,
utvikler og bygger kontorbygningen(e), inngar |eiekontrakter med bruker og selger det hele
videre til eiendomsinvestorselskaper. Jo tidligere i prosessen det inngas leiekontrakter og
kontrakt om salg, jo gunstigere for eiendomsutvikler. | denne gruppen er det investor-
selskapene som er de langsiktige eierne av bygningen. Slike selskaper vil vanligvis kjgpe
administrative og tekniske forvaltningstjenester fra sel skaper som selger slike tjenester.

2.3.2 Byggherrer som selv skal bruke kontor bygningen de utvikler

Tabell 2 Tiltak i case der byggherren selv skal bruke bygningen de utvikler

Typer byggherrer Byggherrer som utvikler bygninger for eget
bruk
Byggherre case case1 | case?2 | case3 | case4 | case5'
hoy svaert | svaert | sveert hoy

Virksomhetens endringshyppighet hgoy hoy hgoy
Omrader Tiltak E(G/F E|GF E GF E[GF|E[G|F
Bygning
- romlig organisering oppdelbare arealer ° ° ° ° °
- bredde 15-17 m [ ° ° ° °
- funksjonell organisering | separere funksjoner | e ° ° ° °
Etasjehoyde
- brutto min 3.60 m ° ° °
- netto min 2.70 m [ ° ° °
Teknisk grid/modul
- modul ca2,40x2,40m ° ° ° . °
- funksjonalitet tilngermet full ° ° ° ° °
Klimasystem
- system luft behovsstyrt (VAV) °
- kapasitet reservekapasitet ° [ ° ° °
Kabling el/ikt
- fgringsveier i oppforet gulv ° °
- system el/ikt 3 D + sonebasert 1
Himling
- horisontal lydskjerming flat og lydtett himling 2 ° ° 3
- vertikal lydskjerming skjgrt over himling ° 3
Innvendige vegger plug and play ° ° 3
Styringssystemer EIB/Lonworks [ ° ° °
Brannsikring full sprinkling ® ° ° °

1 ikke diskutert

2 himlingen er lydtett i omrader som er forberedt for cellekontorer, men ikke generelt. Skjgrt

er bygget primeert for innfesting av vegger, og er ikke lydtette

3 diskuteres

! Basert pa forelgpige prosjektplaner
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Det som fremtrer nar det gjelder byggherrene som selv skal bruke bygningen er at alle har
tatt med de tiltakene som gir hgy elastisitet, dvs oppdelbarhet og falgelig utleiemuligheter,
patross av at det er egen bedrift som skal bruke bygningen.

Nar det gjelder tiltak som gir hay generalitet synes det a vaare bred enighet om satsing pa
to av detretiltakene som farst og fremst gir dette, nemlig bygningens dybde (dvs bredde)
og den tekniske grid’en. Gitte rammer i form av eksisterende etage- og gesimshgyder har
medfart lavere netto etasehgyde enn kriteriet her tilsier, i et av casene.

Nar det gjelder fysisk fleksibilitet er casene svaat ujevne. Det er case 3 og 4 som har flest
"treff” mht tiltakene som er satt opp.

2.3.3 Byggherrer som utvikler bygninger for utleie

Tabell 3 Tiltak i case der byggherren utvikler bygninger primeert for utleie

Typer byggherrer Byggherrer som utvikler bygninger for utleie
Byggherre case case6° | case7’ | case8' | case9’
Omrader Tiltak E(G|F| E|G|F| E|G|F|E|G|F
Bygning

- romlig organisering

oppdelbare arealer

- bredde

15-17 m

- funksjonell organisering

separere funksjoner

Etasjehgyde

- brutto

min 3.60 m

- netto laveste hgyde

min 2.70 m

Teknisk grid/modul

- modul

ca2,40 x 2,40 m

- funksjonalitet

tilnaermet full

Klimasystem

- system luft behovsstyrt (VAV)
- kapasitet reservekapasitet ° ° ° °
Kabling el/ikt

- fgringsveier

oppforet gulv

- system el/ikt

3 D + sonebasert

Himling

- horisontal lydskjerming

flat og lydtett himling

- vertikal lydskjerming

skjart over himling

Innvendige vegger plug and play
Styringssystemer EIB/Lonworks ° ° ° °
Brannnsikring full sprinkling ° ° ° °

Ikke uventet har alle byggherrene som utvikler bygninger for utleie har med de tiltakene
som gir hay elastisitet, dvs oppdelbarhet og falgelig utleiemuligheter. Nar det gjelder
tiltak som gir hay generalitet er imidlertid casene svaat ujevne. Det er relativt faav
tiltakene som benyttes, hvisvi ser bort fra bygningsbredde og reservekapasitet nar det
gjelder uft. Alle benytter skjert over himling for atilrettelegge for mulige innvendige
vegger, mens gvrige fleksibilitetstiltak er uhyre fa

2 Data bygger pa et kontorbygg under oppfaering

®Data bygger pa eiendomsselskapets generelle standard

* Data bygger pa vanlig praksis i eiendomsselskapet frem til 2000
® Data bygger pa et kontorbygg under oppfaring
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2.3.4 Byggherrer som utvikler bygninger for salg

Tabell 4 Tiltak i case der byggherren utvikler bygninger for salg

Typer byggherrer Byggherrer som

utvikler bygninger
for salg

Byggherre case case 10° | case 11’

Omrader Tiltak E|G|F|E|GI|F

Bygning

- romlig organisering oppdelbare arealer ° °

- bredde 15-17m ° °

- funksjonell organisering | separere funksjoner ° o

Etasjehgyde

- brutto min 3.60 m

- netto laveste hgyde min 2.70 m

Teknisk grid/modul

- modul ca2,40x2,40m

- funksjonalitet tilngermet full

Klimasystem

- system luft behovsstyrt (VAV)

- kapasitet reservekapasitet ° °

Kabling el/ikt

- fgringsveier oppforet gulv

- system el/ikt 3 D + sonebasert

Himling

- horisontal lydskjerming flat og lydtett himling

- vertikal lydskjerming skjgrt over himling ° °

Innvendige vegger plug and play

Styringssystemer EIB/Lonworks

Brannnsikring full sprinkling ° °

Deto case - byggherrenei denne gruppen satser generelt pa faare tiltak enn de forrige
gruppene. Det kan ikke skyldes at denne gruppens leietakere er av en annen type enn de
avrige gruppenes brukere eller Ieietakere er, det er deikke. Det er saalig ndr det gjelder
tiltak som gir hay generalitet at det er fatiltak. Det kan tyde pa at denne gruppen
byggherrer skreddersyr lgsningenetil farste leietaker. Nar det gjelder tiltak som gir
elastisitet har gruppen tatt med alle bortsett fra et.

® Data bygger pa selskapets generelle standard. Standarden kan gkes (f.eks. mht
tilpasningsdyktighet) dersom leietaker gnsker det og betaler merkostnadene

" Data bygger pa selskapets standard i 2000-01. Standarden er hayere der leietaker har gnsket det
og betalt merkostnadene
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3 Analyse og konklusjoner

3.1 Analyse

Ser vi pa hvade ulike typene byggherrer i caseundersgkel sen faktisk gjer nar det gjelder
tilpasningsdyktighet, fremtrer det interessante forskjeller mellom dem.

Tabell 4 Typer tilpasningsdyktighet fordelt pa ulike typer byggherrer

TYPER BYGGHERRER ELASTISITET | GENERALITET | FLEKSIBILITET | Sum tiltak
antall tiltak av | antall tiltak av antall tiltak av antall tiltak
totalt antall totalt antall totalt antall av totalt
mulige mulige mulige antall mulige

Byggherrer som selv skal | 18/20 (90%) | 30/44  (68%) | 5/12 (42%) | 53/76 (70%)

bruke bygningen

5 aktgrer

Byggherrer utvikler 16/16 (100%) | 14/36  (39%) | 5/12 (42%) | 35/64 (54%)

bygninger for utleie

4 aktgrer

Byggherrer som utvikler 6/8 (75%) | 4/18 (22%) | 2/6 (33%) | 12/32 (37%)

bygninger for salg

2 aktgrer

| summeringen av tiltakene har vi ikke vektet dem. Selv om enkelte av tiltakene kan ha
mindre betydning enn andre er den relative betydningen vanskelig a ansl, og vil lett kunne
bli gjenstand for subjektive vurderinger.

3.1.1 Byggherrer som selv skal bruke bygningen legger sterst vekt pa
tilpasningsdyktighet

Byggherrene som bade er eiere (ofte gjennom egne eiendomssel skaper eller liknende) og
brukere (eiers kjernevirksomhet) er de som skiller seg ut ved at de legger sterst vekt paa
gjere bygningene de eier tilpasningsdyktige. | de fem casene i undersgkelsen som tilharer
denne gruppen byggherrer er det til sammen benyttet mer enn to tredjedeler av ale de
tiltakene som vi har brukt som indikatorer pa hay tilpasningsdyktighet. Det er litt
overraskende at denne gruppen satser mer pa til pasningsdyktighet enn for eksempel
gruppen som utvikler kontorbygninger for utleie. | utgangspunktet skulle en tro at de som
bygger for eget bruk snarere ville velge & skreddersy kontorbygningen til sin bruk. Pa den
annen side er alle case - byggherrene som selv skal bruke bygningen de utvikler
organisasjoner som er i stadig endring, og som derfor er tvunget til atenke tilpasnings-
dyktighet i sine bygninger.

Byggherrer som utvikler bygninger for salg legger minst vekt pa til pasningsdyktighet.
Byggherrene som utvikler og selger bygninger er de som legger minst vekt pa
tilpasningsdyktighet. Her er det bare to case med i undersgkelsen, men begge er store og
profesonelle aktarer i markedet, og bar derfor vaare representative for denne gruppen
byggherrer. Bare litt over en trededel av de tiltakene som vi har brukt som indikatorer pa
hay tilpasningsdyktighet er benyttet i deres progekter. Dette kan ikke forklares ved at
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denne gruppen bygger for brukere med lavere endringshyppighet enn for eksempel
byggherrene som utvikler bygninger for utleie gjer. Brukerne eller leietakerne er av samme
type, patvers av disse gruppene.

Byggherrer som utvikler bygninger for utleie befinner seg midt mellom de to evrige
gruppene nar det gjelder & legge vekt pa tilpasningsdyktighet.

Byggherrene som er case i denne gruppen benyttet litt mer enn halvparten av de tiltakene
som vi har brukt som indikatorer pa hey tilpasningsdyktighet. Dette er overraskende lite
sett i lysav at denne gruppen hele tiden forholder seg til skiftende |eietakere, som ma
forventes & ha ulike funksjonskrav. Den av case — byggherrenei denne gruppen som er
representert med den sist utviklete bygningen (case 9) er ogsa den som satser mest pa

til pasningsdyktighet, noe som kanskje kan tyde pa en viss utvikling enten nér det gjelder
deres egen oppfatning av hvilken nytte de kan haav dinvesterei diketiltak, eller nar det
gjelder kundenes, dvs. leietakernes, oppfatning av det samme.

3.1.2 Uliketyper tilpasningsdyktighet prioriteresulikt
Ulike typer tilpasningsdyktighet prioriteres ulikt.

Nar det gjelder tiltak som gir hay elastisitet er det byggherrer som utvikler bygninger for
utleie som legger starst vekt pa dette. Byggherrer som selv skal bruke bygningen de
utvikler falger like etter, og byggherrer som bygger for salg, deretter.

Nar det gjelder elastisitet, dvs muligheten for A utvide eller dele opp arealer i ulike enheter
for bruk eller utleie, er det naturlig at byggherrer som utvikler bygninger for utleie er mest
fokusert pa dette. De har imidlertid tett falge av byggherrer som selv er brukere, og av
byggherrer som utvikler bygninger for salg. Bevisstheten om at bygninger bar organiseres
slik at de kan deles opp i ulike utleieenheter, bade pr etasie og innenfor hver etasje, har gkt
i de senere &rene, hos alle typer utbyggere. Arsaken er starre usikkerhet om fremtiden og
heayere endringstakt enn tidligere. Dette har pavirket maten bygningskroppen organiseres
pandr det gjelder vertikal og horisontal atkomst til arealene, og nar det gjelder plassering
av felles- og spesialfunksoner.

Nar det gjelder tiltak som gir hay generalitet er det byggherrer som selv skal bruke
bygningen som legger sterst vekt pa dette.

Nér det gjelder tiltak som gir bygninger hgy generalitet er forskjellene mer markerte
mellom de tre byggherregruppene. Byggherrer som selv skal bruke bygningen er den
gruppen som investerer mest i tiltak som gir hgy generalitet; - de har benyttet mer enn 2/3
av tiltakene vi har brukt som indikatorer pa generalitet i undersgkelsen. Det er tre ganger
hgyere enn hva byggherregruppen som utvikler bygninger for salg gjar nar det gjelder
generalitet. Byggherrer som utvikler bygninger for utleie prioriterer generalitet endel
hayere enn den sistnevnte gruppen, men allikevel langt mindre enn byggherrer som selv er
brukere av bygningen de utvikler.

Tiltak som gir hgy generalitet er blant de tiltakene som koster mest. Investerings-
kostnadene baares av den som stér som utvikler og/eller eier av bygningen. Nytten av
tiltakene er farst og fremst avhengig av hvor ofte det ma gjares fysiske endringer i
bygningen knyttet til organisatoriske eller bruksmessige endringer. Brukere som gnsker &
sta helt fritt med hensyn til kontorlgsning og som er avhengig av & kunne endre innredning
eller planlgsning ofte og uten at det forstyrrer virksomheten, er de som farst og fremst har
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nytte av tiltak som gir hgy generalitet. Derfor vil tiltak som gir hgy generalitet vaare en
fornuftig investering for byggherrer som selv skal bruke bygningen og som har hgye
endringsbehov.

For byggherrer som utvikler eiendom for salg er det lite aktuelt ainvesterei sa kostbare
tiltak som hgy generalitet krever, dersom markedet ikke ettersper slike tiltak og farste
leietaker, eller investor, er villige til & betale den ekstra investeringskostnaden.

For byggherrer som utvikler eiendom for utleie lgnner det seg heller ikke dinvesterei sa
kostbare tiltak som hgy generalitet krever, med mindre de kan dekkes gjennom husleien,
eller kan forrentes pa andre méter, for eksempel at skifte av leietakere kan garaskere eller
koste mindre i form av ombygging. Disse byggherrene ser ut til avelge dinvesterei de
tiltakene som koster minst mulig i forhold til den generaliteten de gir. Det finnes
imidlertid unntak (case 9), som har valgt dinvesterei flere dyreretiltak, ut fraen antakelse
om at fremtidens leietakere og/eller eiendomsmarked vil kreve hgy generalitet i kontor-
bygninger.

Nar det gjelder tiltak som gir hay fysisk fleksibilitet er det byggherrer som selv skal bruke
bygningen og byggherrer som utvikler bygninger for utleie som legger sterst vekt pa dette.

Tiltak som gir hay fysisk fleksibilitet prioriteresrelativt lavt av alle gruppene. Byggherrer
som selv skal bruke bygningen og byggherrer som utvikler bygninger for utleie kommer ut
likt mht vektlegging. Byggherrer som utvikler bygninger for salg prioriterer det noe lavere
enn de to @vrige gruppene.

Det kan se ut som at byggherrer som utvikler kontorbygninger for salg i sterre grad
"skreddersyr” bygningenei forhold til behovenetil ferste leietaker, og at verken leietakere
eller investorer er saarlig opptatte av om det er raskt og enkelt & endre innredningen. Dette
er endatydeligere nar det gjelder tiltak som gir hgy generalitet, men tendensen er den
samme ndr det gjelder fysisk fleksibilitet.

Case - byggherrene som er brukere av bygningen de utvikler har relativt hgy endringstakt
og avhengige av at vegger kan settes opp €ller tas ned pa en rask og enkel méte.

For byggherrer som utvikler bygninger for utleie kan fysisk fleksibilitet vaae viktig av
flere grunner. Ved skifte av leietakere med tilhgrende ombygginger av planlasninger og
innredning, kan det gjere perioden uten leieinntekt kortere. Kort ombyggingstid kan gi gkt
konkurransedyktighet i markedet. Utleier kan i tillegg tilby enkel og rask ombygging i
leieperioden, hvilket kan bidratil &forhindre flytting og oppsigelse av |eiekontrakten.

Samlet sett er det tiltak som gir hgy elastisitet som vektlegges hayest av byggherrene i
under sgkel sen, deretter generalitet og sa fleksibilitet

At tiltak som gir hgy elastisitet vektlegges hayest er forstéelig, fordi organisering av
bygningskropp og funksjoner er tiltak som ikke krever hgyere investeringskostnader.

At generalitet samlet sett vektlegges sa hayt, skyldes hovedsakelig at case - byggherrene
som selv skal bruke bygningen vektlegger det s hayt. Byggherrene som selv skal bruke
bygningen legger som de gvrige starst vekt pa elastisitet, deretter generalitet og sist
fleksibilitet, mens byggherrene som utvikler bygninger for utleie, og byggherrene som
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utvikler bygninger for salg vektlegger tiltak som gir fysisk fleksibilitet hgyere enn tiltak
som gir generalitet.

At tiltak som gir hgy generalitet vektlegges sa hayt av byggherrer som selv skal bruke
bygningen, er forstaelig. Men at ogsa byggherrer som utvikler bygninger for utleie
vektlegger generalitet relativt hayt, er uventet. En forklaring kan vaare at det avspeiler den
utviklingen som har funnet sted nar det gjelder de funksjonelle kravene il brukere av
kontorbygninger. Fremdeles er det behov for aflytte innvendige skillevegger, men
funksonskravene er i tillegg blitt vesentlig mer mangfoldige og varierte. Det er mye som
tyder paat i fremtiden kan kravene til mangfold og variasion bli enda mer fremtredende,
og at tiltak som gir hgy generalitet derfor vil bli endaviktigere enn de er i dag.

Nar det gjelder byggherrer som selv skal bruke bygningen, synes omfanget av tiltak som
gir hey tilpasningsdyktighet & ha lite sammenheng med om bruker or ganisasjonens
endringshyppighet er svaa't hagy eller bare hagy

Det er naturlig & anta at brukere med svaat hay endringshyppighet vil vektlegge
tilpasningsdyktighet hayere enn brukere med lavere endringshyppighet. Det er imidlertid
ikke grunnlag for & bekrefte en dik hypotese i denne studien. Det kan snarere se ut til at det
blant byggherrer som selv skal bruke bygningen har funnet sted en bevisstgjering og
utvikling som gir hay bygningsmessig tilpasningsdyktighet og at dette " smitter” over pa
andre byggherrer i samme gruppe. ” Smitteeffekten” nér det gjelder tilpasningsdyktighet i
bygninger omfatter delvis ogsa byggherrer som bygger for utleie. Profesjonelle
eiendomsutviklere falger ngye med nar det gjelder hva som gjeres av andre, og gjer de
tilpasninger som er forretningsmessig fornuftig, sett fraderes side.

2.4.2 Hvordan kan resultatene foran forklares?

Tre ulike perspektiver kan bidratil & belyse resultatene vi har funnet i studien. Det ene
handler om ulike perspektiver pa verdi, det andre handler om kostnader og |gnnsomhet
over tid og det tredje handler om elendomsbrang ens kundefokus.

Ulike perspektiver pa verdisetting av bygninger

| studien " The Intelligent Building” (DEGW og TEKNIKBANK 1992) identifiserte
forskerne tre ulike grupper av europeiske kontorbygninger, og knyttet ulike
verdiperspektiver til gruppene:

- skreddersydde bygninger, som har som mal a maksimere bruksverdien for
brukeren og som saalig var utbredt som typologi i V-Tyskland

- spekulative bygninger som har som mal a maksimere markedsverdien (avkastning
painvestert kapital) for de som utvikler bygningen

- bygninger med vekt pa estetikk og teknologi som har som mal a maksimere image-
eller identitetsverdien for eier og bruker

Worthington (1997) refererer til disse tre verdisettingene og hevder at det bear utvikles en
fjerde gruppe, der alle de tre egenskapene over inngar, men somii tillegg utnytter ny
teknologi til a utvikle nye arbeidsméter og kontorl@sninger. Bare slike kontorbygninger er
etter hans mening i stand til & ake brukerens valgmuligheter og maksimere bygningens
forretningsverdi.
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Slik vi tolker verdibegrepene over, er hay tilpasningsdyktighet et svaat viktig bidrag til gkt
bygningsmessig forretningsverdi.

Det synes & vaae grunnlag for & hevde at byggherrer som selv skal bruke bygningen, vil ha
sterst interesse og motivasjon nar det gjelder & vektlegge og integrere alle de ulike
verdiperspektivene som er nevnt foran, i den bygningen de utvikler. For slike
organisasioner er bygningens bruksverdi viktig, likesa bygningens symbolverdi, dvs. det
bygningen formidler om brukerorganisasjonens image utad, og identitet innad. Ogsa
bygningens markedsverdi er viktig for slike byggherrer, gitt at det raskt kan bli nedvendig
aleie ut eller selge hele eller deler av bygningen. Derfor er det logisk at det er denne
gruppen som vektlegger tilpasningsdyktighet hoyest av de tre byggherrene, fordi det bidrar
til & eke bade bygningens bruksverdi og bygningens markedsverdi, og muligheten til &
utnytte ny teknologi til a utvikle nye arbeidsméter og kontorlgsninger.

Legger man restverdimetoden®, som ofte benyttes for & vurdere et prosjekts gkonomiske
"levedyktighet”, til grunn for vurdering av hva byggherrer som selv skal bruke bygningen
investerer i tilpasningsdyktighet, kan slike progjekter lett fremsta som finansielt sett
ulgnnsomme, sier Stuart Morley (i Guy, S. & Henneberry, J. 2002). Slike merinvesteringer
gir imidlertid byggherrer og brukere andre fordeler i form av mer effektiv forretningsdrift,
at de genererer starre profitt i forretningsvirksomheten, og gir hegy prestisje forbundet med
et imponerende, nytt hovedkvarter, sier han.

For byggherrer som bygger for utleie eller for salg, er det farst og fremst markedsverdien,
dvs avkastningen painvestert kapital som styrer virksomheten.

Aller mest gjelder dette i gruppen byggherrer som utvikler kontorbygninger for salg, dvs
den gruppen som har kortest tidshorisont nar det gjelder egen befatning med bygningen.
Denne byggherregruppen vil primaat investerei tiltak som gjer bygningen attraktiv for
leietakere pa det tidspunktet bygningen averteres for utleie/salg, og som gker, og ikke
reduserer, byggherrens avkastning.

Nér det gjelder gruppen som utvikler eiendom for utleie forholder det seg litt annerledes.
Et viktig mal for denne gruppen er stabile leietakere og lange |eiekontrakter. Stabile
leletakere og lange kontrakter forutsetter blant annet at utleiers lokaler bidrar til leietakers
verdiskaping. Gjer de ikke det, vil leietaker antakelig velge aflytte. Derfor kan det lanne
seg for byggherrer som utvikler bygninger for utleie dinvesterei tiltak som aker
bygningens bruksverdi for leietaker. Forutsatt at en bygnings til pasningsdyktighet aker
bruksverdien for leietakere, vil det vaare fornuftig for byggherrer som utvikler bygninger
for utleie dinvesterei diketiltak, for & holde paleietakere lengst mulig.

| en upublisert studie av utviklingen av norske kontorer i perioden 1980 — 2000 (Arge et a,
1999), fant en at de vurderinger og valg mht beliggenhet, bygningsutforming og
kontorlgsning som ulike typer aktarer® pd eiendomsmarkedet foretar er blitt likere
hverandre i l@pet av perioden. Denne nye undersekel sen tyder pa at dette bare er tilfelle til
envissgrad. Det er helt klart at tiltak som ikke koster for mye men gir stor uttelling, for
eksempel tiltak som gir hgy elastisitet, vektlegges likt av de ulike byggherrene. Nér det
gjelder tiltak som koster mye, og som bidrar til hay generalitet og fleksibilitet, er det farst
og fremst byggherrer som selv skal bruke bygningen som finner det lannsomt ainvestere i

® Verdi minus kostnad = profitt eller Verdi minus prosjektkostnad og beregnet profitt = tomteverdi
° Aktgrene i undersgkelsen omfattet private eiere/brukere og eiere/utleiere og offentlige
eiere/brukere
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diketiltak. Skal byggherrer som utvikler bygninger for utleie eller salg finne det
regningssvarende dinvestere i de samme tiltakene, ma investeringene kunne forsvares
gjennom hgyere leieinntekter eller redusert ledighet.

Kostnader og |ennsomhet over tid

Sett i et nytteverdiperspektiv er investeringer i tiltak som gir heay tilpasningsdyktighet bare
nyttige dersom den tasi bruk. PAsamme mate kan en si at investeringen er bare [gnnsom
for investor dersom han dlipper nye og hgyere investeringer pa et senere tidspunkt, eller
hvis leietaker/bruker mener nytteverdien er sd hay at han er villig til & betale mer for denne
nytten enn uten.

Fordelen eller nytteverdien av dinvesterei tilpasningsdyktighet viser seg farst over tid, nar
bygningen er tatt i bruk. Det gjelder ogsa ulempen ved aikke investerei
tilpasningsdyktighet. Sparsmalet om dinvesterei tiltak som gir bygningsmessig
tilpasningsdyktighet er med andre ord avhengig av at investor og/eller bruker har et
langsiktig perspektiv painvesteringen og ser fordelen eller nytteverdien av a gjere en ik
merinvestering.

Dette kan forklare hvorfor byggherrer som utvikler eiendom for salg ikke er saalig
motivert for & gjere sike investeringer. Gitt at slike byggherrer ikke har et gkonomisk
ansvar for bygningen over tid, har bygningens til pasningsdyktighet liten relevans for denne
gruppen. Dette gjelder vel og merke sa lenge starre tilpasningsdyktighet ikke farer til okt
bygningsmessig markedsverdi. Dersom kjgpere eller leietakere verdsetter hgy

til pasningsdyktighet, vil ogsa byggherrer som utvikler eiendom for salg tilpasse seg dette.

Langsiktig gkonomisk perspektiv kan ogsa forklare hvorfor begge de gvrige byggherre-
gruppene kan se fordeler ved ainvesterei tiltak som gir hey tilpasningsdyktighet.
Byggherrer som selv skal bruke bygningen vil vaare den gruppen som lettest kan vurdere
om dslike investeringer er lannsomme, saarlig dersom endringsbehovene er kjent, og
investeringen kan seesii et tilstrekkelig langt tidsperspektiv.

Den av byggherrene som har vektlagt til pasningsdyktighet hayest (case 3 og 4) vurderte
for eksempel lannsomheten i investeringene i hey tilpasningsdyktighet i lys av sine
tidligere ombyggingskostnader i lite til pasningsdyktige bygninger. | et slikt perspektiv var
lannsomheten hay i lgpet av kort tid. For en bruker som endrer organisasjonen sin ofte, og
arbeider progjektbasert, slik denne brukeren gjer, er det viktig at bygningene lett kan
tilpasses skiftende krav og behov.

Jo hyppigere til pasningsdyktigheten tas i bruk jo hgyere er investeringens nytteverdi og
|lannsomhet. Dette gjelder bade for byggherrer som selv skal bruke bygningen de utvikler,
og for byggherrer som utvikler bygninger for utleie. Lannsomheten er antakelig sterst for
den ferste gruppen, fordi slike investeringer kan gi bruker store forretningsmessige
gevinster, konferer Morley (i Guy, S. & Henneberry, J. 2002). Men ogsa for byggherrer
som utvikler eiendom for utleie kan det gi markedsmessige fordeler, enten ved at markedet
ettersper tilpasningsdyktighet, eller ved at tilpasninger ved skifte av |eietakere kan utferes
raskere.

Usikkerheten med hensyn til om tilpasningsdyktigheten vil bli tatt i bruk, dvsvil lanne seg,
er antakelig like stor for byggherrer som selv skal bruke bygningen som for byggherrer
som utvikler eiendom for utleie. Selv om farst nevnte byggherre kjenner hvilke krav
brukerorganisasjonen stiller nér det gjelder bygningens tilpasningsdyktighet, og at kravet
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avspeilesi husleien, kan utviklingen medfere at bygningen méaleies ut eller selgestil
andre, som ikke verdsetter de investeringene som er gjort i hay tilpasningsdyktighet. Eller
brukers virksomhet kan endre seg pa en mate som gjar at mulighetene og investeringenei
tilpasningsdyktighet ikke tasi bruk. Byggherrer som utvikler eiendom for utleie vet i det
minste at ved skifte av leietaker vil investeringen i tilpasningsdyktighet komme til nytte.

Eiendomsbrang ens kundefokus

Den private, kommersielle elendomsbrangen er i fremvekst mens byggherrer som utvikler
bygninger for eget bruk, blir faare. Ideelt sett kan en si at det er viktig & bade ivareta
bygningens forretnings- eller markedsverdi for eier, og sikre at bygningen bidrar til den
forretningsmessige verdiskapingen for bruker, uansett hvem som utvikler bygningen. Men
ser man pa utviklingen av den kommersielle eiendomsbransjen, altsa de sel skapene som
utvikler bygninger for salg eller utleie, har den farst i de seneste arene utviklet seg til bl
det man kan kalle en kundeorientert brangje. | etterkrigstiden og frem til nedgangsperioden
i slutten av 80-arene var markedet tilbuds- og ikke ettersparselsdrevet. Dette gjelder bade
internagjonalt og i Norge.

Rob Harris (i Guy, S. & Henneberry, J. 2002) hevder for eksempel at eiendomsbransgen
generelt har vaat lite fokusert pa brukernes behov, og at det farst var da eiendomskrisen slo
til for annen gang etter krigen, dvsi sutten av 80-arene og begynnelsen av 90-arene, at
bransien begynte & bli kundevennlig. Samtidig tvang teknologiutviklingen og
globaliseringen naaringslivet til & fokusere pd mer effektive og smartere méter & arbeide pa,
for & gke konkurransedyktigheten. Fokus pa kjernevirksomhet og utskilling av
eiendomsvirksomhet var et av tiltakene. Eiendom ble solgt eller overfert til egne selskaper
med krav om inntjening og overskudd. Naaingslivets gkte behov for fleksibilitet og
spesialiseringen av eiendomsbrangjen farte til nye og mer fleksible leietilbud i markedet.
Kontorhoteller i ulike former, ulike grader av service og tjenester, leie- og serviceavtaler
fratre maneder til tre &r eller fleksibel leieavtale over ti ar har avlest tidligere tiders 20 ars
uoppsigelige kontrakter. Ulike former for private partnerskap har etterhvert oppstétt pa
eiendomssiden, der store organisasjoner overferer sine eiendommer og/eller forvaltningen
av dem, ved salg eller leaseback, til et konsortium av tjenesteytere med finansiell stette fra
for eksempel en bank, eller et eiendomsselskap som ogsa leverer de tjenester som behgves.

Eiendomsbransjen tenker farst og fremst kommersielt, og det er derfor naturlig at de farst
og fremst har respondert pa brukernes krav om fleksibilitet ved & utvikle fleksibilitetstilbud
som er finansielle, dvs ulike typer leietilbud, partnerskapslgsninger o.l. Gitt at
eiendomsaktarene alltid vil métte balansere konkurrerende hensyn, for eksempel
bygningsmessig fleksibilitet mot gkonomisk inntjening, er det naturlig at de hele tiden
seker a utvikle produkter som sikrer dem ikke bare hayest mulig, men ogsa sikrest mulig,
avkastning painvestert kapital.

Ogsainvesteringer i bygningsmessige tiltak kan vise seg a bli "kommersielt” interessante
tiltak for brangen. Et godt eksempel er miljeriktig bygging. | utlandet profilerer for
eksempel flere store organisasioner seg ved a bygge miljariktige administrasjonsbygninger
for eget bruk. Private eiendomsutviklerei Norge er avventende, men positive, og har
aleredetatt i bruk teknologi som gir vesentlig lavere energiforbruk, og felgelig
driftskostnader, for leietakere. Dersom de ogsa finner brukere eller |eietakere som er
innstilt pa & galenger, og for eksempel vil preve hybride ventilasjons gsninger, kan det bli
neste steg. Nar det gjelder tilpasningsdyktighet i bygninger kan en hdpe at det finner sted
en tilsvarende utvikling. Ogsa pa dette omradet er det store organisasjoner som bygger for
eget bruk, som farst og fremst har sett nytten av ainvesterei tiltak som gir hgy generalitet
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og fleksibilitet. Den haye endringshyppigheten i nagingslivet bergrer imidlertid de fleste
brukerbedrifter, og felgelig ogsa de kommersielle elendomssel skapenes kunder. En kan
ogsa anta at en mer kundeorientert og profesjonell eiendomsbrangie vil fare til mer
profesionelle kunder, dvs leietakere, som i sterre grad enn i dag vil stille krav om f.eks. gkt
bygningsmessig til pasningsdyktighet.

3.2 Konklusjoner

Undersgkelsen viser at det er byggherrer som selv skal bruke kontorbygningen de utvikler,
som legger starst vekt pa tilpasningsdyktighet. Dette er byggherrer som regner med a bruke
bygningen i lang tid, dvs de har et langsiktig perspektiv pa de investeringene de foretar. De
har ogsa fokus pa hvordan de gnsker at bygningen skal fungerei bruk, bade pa kort og lang
sikt. Det er denne typen byggherrer som salangt vi kan vurdere, gjegr den mest detaljerte
og langsiktige analysen knyttet til utforming av bygningen de utvikler.

Det er liten grunn til atro at brukere av kontorbygninger som leier av byggherrer som
utvikler bygninger for utleie, eller som inngér leieavtaler med finansielle investorer som
eler kontorbygninger, har vesentlig mindre behov for tilpasningsdyktighet enn de som har
utviklet bygningen for eget bruk.

Forutsatt at dette er riktig, kan vi trekke f@lgende slutninger:

a. eventuelle forskjeller mellom (hay) bruksverdi og (lavere) markedsverdi ved salg
eller utleie av tilpasningsdyktige kontorbygninger skyldes at de som fastsetter
markedsverdien — dvs leietakere og finansielle investorer — verdsetter
tilpasningsdyktighet for lavt

b. det byggesinn mindre tilpasningsdyktighet enn det alle parter faktisk ville veare
tjent med i mange av dagens kontorbygninger

C. utsagnene over modereres noe av at flyttekostnader i vid forstand vil vaae hayest
for de som bygger for eget bruk, pa grunn av tapt profilering m.v.

Ut fra dette kan vi trekke falgende hovedkonklusjon:

Det er behov for & profesjonalisere leietakere og finansielle investorer slik at forskjellen
mellom vurdert bruksverdi og markedsverdi reduseres.
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Dagens situasjon sett i forhold til gnsket utvikling kan illustreres dlik:

Hoy
tilpasningsdyktighet

”Selvbygg
erl!
[ Utleier \

Lav profesjonalitet Hoy profesjonalitet
hos prissetter hos prissetter

Finansiell
investor

Lav
tilpasningsdyktighet

Figur 16 Dagens situasjon (bokser) og gnsket utvikling (pil). lll.: ECON 2003

Utviklingen mot at stadig flere brukerbedrifter velger aikke selv eie bygningene de bruker,
bar ikke bare kunne fare til en profegonalisering av eiendomsbrangjen, dvs. tilbudssiden.
Den bar ogsa kunne fare il at brukerne, dvs. ettersparselssiden, blir mer profesionellei
sine kjgp. Dagens situasion kan vaze et uttrykk for ubalanse i en overgangsfase mot mer
profesjonelle og krevende kunder. Utsagn fra en av casebyggherrene som utvikler
bygninger for utleie kan tyde pa at dette er tilfelle.

Hvordan fatil ensket utvikling? Dvs. hvordan kan ettersperselssiden, altsa leietakere og
finansielle investorer, profesjonaliseres?

1. Finansielleinvestorer er i utgangspunktet ikke profesjonelle nér det gjelder
utforming av bygninger. Ved kjgp av eiendom benytter investorer rédgivere. Et
tiltak kan derfor vaare a gke rédgivernes profesjonalitet nar det gjelder
tilpasningsdyktighet i bygninger.

Det er imidlertid mye som tilsier at investorene farst og fremst vil la seg pavirke av
hvilke krav kundene, dvs leietakerene, stiller. Det betyr at det den viktigste gruppen
aprofesonalisere, er leietakerene, dvs. brukerne.

2. For brukere vil leie av kontorlokaler antakelig oppfattes som en mindre omfattende
og dramatisk handling enn det & bygge. For leietakere vil det derfor vaare ragonelt &
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legge mindre ressurser i en sak som gjelder leie av lokaler, enni en byggesak. Dette
kan vaae en forklaring pa hvorfor kundene i leiemarkedet tilsynelatende er mindre
krevende enn de som bygger nytt, for eget bruk.

Ogsa |eietakere benytter ofte r&dgivere nér de sgker nye lokaler. A profesjonalisere
brukernes rédgivere kan derfor vaare en god strategi for a utvikle mer krevende og
profesionelle kunder. | tillegg kan |eietakerne trenge hjelp til & systematisere egne
vurderinger og analyser, f.eks. i form av beslutningsstetteverktoy.
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