& B Norges miljg- og

I biovitenskapelige
universitet

Masteroppgave 2019 30 stp.
Handelshgyskolen, NMBU

Radikal PropTech blant etablerte
eiendomsutviklere

- En collective casestudie

Incumbents real-estate developers and radical
PropTech

Amund Ellensgnn Hol
Fredrik Bjgrklund Granas

Strategisk ledelse og organisasjon




Forord

Temaet for denne masteroppgaven er en kombinasjon av de to studentenes interesser. Mens
én har bakgrunn innenfor entreprenerskap og stor interesse for innovasjon, har den andre
tilsvarende interesse for eiendom, med erfaring fra skolebenken og arbeidslivet. Sammen
studerer vi strategi og ledelse, der vi har fétt interesse for hvordan radikal innovasjon pavirker
etablerte selskaper. Dette ble utgangspunktet for masteroppgavens tema, der det falt naturlig a
underseke dette innenfor eiendomssektoren og dermed de teknologiske forandringene

kategorisert som PropTech.

Arbeidet med en masteroppgave er en omfattende og krevende prosess, der gode radd og
oppfelging har stor betydning for oppgavens utvikling. Her er vi utrolig takknemlig for

innspillene og den veiledningen vi har mottatt fra Dag Einar Sommervoll.

Innlevering av denne masteroppgaven markerer slutten pd var todrige master pA NMBU, som
har veert en fin og lererik studietid. Vi er ufattelig takknemlig for vare medstudenter,
forelesere og de utfordringer vi har fétt giennom denne studietiden. Her har vi vokst bade

faglig og som personer, og foler oss na klar for nye utfordringer i arbeidslivet.

Takk for alt NMBU og god lesing!



Sammendrag

Eiendomsbransjen er, ssmmen med bygg og anleggsbransjen, en av Norges viktigste
naringer ndr det kommer til sysselsetting og verdiskapning (Leikvam og Olsson 2014).
Denne bransjen har derimot hatt en negativ utvikling i produktivitet, med et fall pa 10 prosent
fra 2000 til 2018 (SSB 2018). Det er spadd at dette vil forandre seg, da eiendomsbransjen na i
storre grad blir utfordret gjennom ekt digitalisering (Hagoy 2016). Denne digitaliseringen
foregar gjennom PropTech, ogsé kjent som eiendomsteknologi, som kan sees pd som en
fellesbetegnelse pd de teknologiske forandringene som skjer i industrien. Der forandringen

hovedsakelig skjer gjennom nystartede selskaper og i form av ny radikal teknologi.

Innforing av en ny radikal teknologisk innovasjon, som skjer gjennom radikal
eiendomsteknologi, ferer ofte til nedgang for etablerte akterer. Dette er derimot ikke alltid
tilfelle, da noen etablerte selskaper vil vokse eller lede den teknologiske forandringen (Hill og
Rothaermel 2003). Det er dette denne undersekelsen vil se n&ermere pé, gjennom & undersoke

hvordan etablerte eiendomsselskaper forholder seg til radikal PropTech.

Masteroppgaven er en collective casestudie gjennom a undersgke fenomenet radikal
eiendomsteknologi, blant etablerte eiendomsutviklere. Dette er gjort ved & gjennomfere 10
dybdeintervjuer med etablerte eiendomsutviklere som er tilhgrende i Oslo-omradet, for &
svare pa problemstillingen: “Hvordan stiller etablerte eiendomsutviklere seg til bruk av

radikal eiendomsteknologi?” og tilherende forskningsspersmal.

Undersokelsens resultater viser at det er et stort sprik til hvordan etablerte eiendomsutviklere
forholder seg til bruken av radikal PropTech. Mange av selskapene som er med i
undersekelsen har aktivt eierskap og er forsgkskaniner for teknologien. Dette er derimot ikke
gjeldende for alle, der noen selskaper ser pd dette som en «hype» og poengterer at
eiendomsbransjen ikke er en teknologibransje, men en veldig konservativ industri.
Resultatene fra undersgkelsen viser at det i all hovedsak er oppstartsselskapene som vil lede
den teknologiske utviklingen, men at flere av de etablerte eiendomsutviklerne kan ha

posisjonert seg godt gjennom eierskap 1 fremadstormende PropTech selskaper.



Abstract

The real estate industry, together with the construction industry, is one of Norway's most
important industries when it comes to employment and value creation (Leikvam and Olsson
2014). The industry, on the other hand, has had a negative development in productivity with a
fall of 10 percent from 2000 to 2018 (SSB 2018). This is predicted to change as the real
estate industry is now being challenged to a greater extent through increased digitization
(Hégoy 2016). This digitization takes place through PropTech, real estate technology, which
can be seen as a common denominator for the technological changes that takes place in the
industry. This occurs mainly through start-up companies and in the form of radical new

technology.

The introduction of a radical new technological innovation, which takes place through radical
property technology, often leads to a decline for established players. This, however, is not
always the case, as some established players will grow or lead the technological change (Hill
and Rothaermel 2003). This is what this study will look into by examining how established

real estate companies relate to radical PropTech.

This master thesis is a collective case study by examining the phenomenon of radical real
estate-technology among established real estate actors (property developers). This is done by
conducting 10 in-depth interviews with established real estate developers in the Oslo area, to
answer the research question: “How do established real estate companies stand in use of

radical property technology?” and related hypotheses.

The results of the survey shows that there is a large gap in how established property
developers relate to the use of radical PropTech. Many of the companies that participated in
the survey have active ownership and are testing the technology in an early stage. However,
this does not apply to everyone, where some companies views it as a "hype" and point out
that the real estate industry is not a technology industry, but a very conservative business.
The results of the survey show to a large extent, that the start-up companies will lead the
technological development, but that several of the established property developers may have

positioned themselves well through ownership in emerging PropTech companies.
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1.0 Innledning

Betegnelsen PropTech (eiendomsteknologi) kan spores tilbake til 1980-tallet, men har de
siste drene okt i bade betydning og vekst. PropTech kan sees pd som en fellesbetegnelse for
alt som har skjedd, skjer og kommer til 4 skje gjennom digitalisering av eiendomsbransjen.
Denne utviklingen er spadd til a ta seg ytterligere opp ved nye teknologiske nyvinninger,
herunder radikal teknologi, som na er pa vei (Baum 2017). Digitalisering har hatt en enorm
pavirkning pa de fleste industrier, noe som bare kommer til & fortsette. Dette skaper nye
muligheter for etablerte aktorer til & oke effektiviseringen eller skape nye verdier. P4 den
andre siden forer nye teknologier med seg nye konkurrenter, eller tap av eksisterende
verdikjede (Reddy og Reinartz 2017). Ifelge Torgeir Hagoy (2016) star den norske
eiendomsbransjen foran en digital revolusjon som vil kunne forandre pé store deler av
bransjen og stiller seg sperrende om de etablerte aktorene tar dette pa alvor. Samtidig har
Norge de siste arene utviklet PropTech selskaper i verdensklasse (Brun 2018). En av de som
spesielt trekkes frem er Spacemaker, som benytter seg av kunstig intelligens (KI) for smartere
maksimering av tomter (Spacemaker). Denne oppgaven gnsker & se naermere pa hvordan
etablerte eiendomsutviklere forholder seg til den nye radikale eiendomsteknologien som né er

pa vei.

1.1 Formél og problemstilling

Digitalisering forer med seg mye positivt, bade for selskaper og forbrukere. Der sistnevnte
kan heste fordeler med nye produkter, lavere priser eller nye opplevelser. Selskaper selv vil
kunne fé opplevd okt effektivitet og mulighet til a4 kapre nye kunder eller markeder (Reddy
og Reinartz 2017). Derimot sa er det ikke alltid like lett for de etablerte akterene a folge med

pa innfering av ny teknologi (Hill og Rothaermel 2003).

Denne oppgaven ensker & avdekke en forstaelse for hvordan de etablerte akterene ser pa nye
radikale teknologier ved & gjennomfoere dybdeintervjuer med etablerte eiendomsutviklere.
Resultatene vil kunne gi gode rad bade til teknologiselskapene og de etablerte
eiendomsselskapene nar det kommer til forandringen radikal teknologi tar med seg.
Undersekelsen vil og avdekke hvordan de etablerte eiendomsutviklerne ligger ann i

digitaliseringen og hvem som vil lede den teknologiske utviklingen.



For 4 undersegke dette er masteroppgaven ute etter a svare pa felgende problemstilling:
“Hvordan stiller etablerte eiendomsutviklere seg til bruk av radikal eiendomsteknologi?”,
gjennom tre forskningsspersmal som gar inn pa temaene kunnskap, organisatoriske faktorer,

og strategi:

1. KUNNSKAP - “drbeider etablerte eiendomsutviklere med d tilegne seg kunnskapen
om radikal PropTech?”

2. ORGANISATORISKE FAKTORER - «Hva slags erfaring har etablerte
eiendomsutviklere med endring, eller innovasjonsarbeid med teknologi, og hvordan
har de, eller onsker de a organisere endringsarbeidet? »

3. STRATEGI - «Har etablerte eiendomsutviklere en plan for a bruke, eller utvikle
radikal PropTech for a oppnd strategiske fordeler?»

Forskningsspersmélene vil bli besvart ved & gjennomfere dybdeintervjuer med
eiendomsutviklere, hvor mélet er & gjennomfere 10 intervjuer med etablerte selskaper. Disse
forskningsspersmalene er basert pa en teoretisk underbygging gjennomfert av Hill og
Rothaermel’s (2003) om hvorfor noen selskaper leder den teknologiske forandringen, mens
de fleste mister markedsandeler. Oppgaven tar dermed utgangspunkt i at radikal

eiendomsteknologi kan forandre bransjen eller deler av eiendomsbransjen.

1.2 Avgrensninger

Denne masteroppgaven fokuserer pa det en kan definere som radikal teknologi. Dette er
teknologisk innovasjon som involverer metoder og materialer som er ukjente for etablerte
aktarer, og skiller seg fra inkrementell innovasjon som bygger pa utvikling av eksisterende
kunnskap (Hill og Rothaermel 2003). Selv om PropTech kan sees pd som en fellesbetegnelse
for digitalisering i eiendomsbransjen, er det flere selskaper som utvikler lgsninger og
konsepter basert pd teknologier som kunstig intelligens, blockchain, big-data og robotikk
(Compact 2018). Disse teknologiske nyvinningene vil falle under radikal teknologisk
innovasjon for de fleste etablerte eiendomsutviklere. Denne oppgaven vil videre ta
utgangspunkt i kunstig intelligens og blockchain som er spadd av Baum (2017), til & ha stor
pavirkning pa eiendomsbransjen. Samtidig som det finnes flere oppstartsselskaper 1 Norge

som benytter disse teknologiene (Renne 2018b).



Den norske eiendomssektoren er en kompleks bransje og det er derfor gjort begrensninger for
hvilken selskaper som skal undersekes. Her falt valget pd eiendomsutviklere, som defineres
som: “Selskaper som utvikler bebygd, eller ubebygd eiendom. Dette innebaerer & utvikle
eiendommen fra ide til ferdig bygg” (Norskeiendom). Leikvam og Olsson (2014, 17)
definerer eiendomsutvikling videre som det a: “...transformere et stykke areal fra en tilstand
til en annen, slik at arealet gis en verdigkning i seg selv, eller i form av gkt lopende
avkastning”. Et slikt areal kan gjerne vare like mye ute som inne. Eiendomsutviklere ble
valgt pa bakgrunn av at de er en del av hele utviklingsprosessen, og derfor vil kunne utnytte

ny teknologi pé flere omrader.

Oppgaven har tatt utgangspunkt i teori utledet av Hill og Rothaermel (2003) med deres fire
punkter til hvorfor noen selskaper leder den teknologiske forandringen, mens de fleste
opplever tap av markedsandeler. Disse fire punktene er: skonomiske faktorer, organisatoriske
faktorer, strategiske faktorer og skala/omfang. I denne undersgkelsen er disse avgrenset til de
tre punktene: kunnskap, organisatoriske faktorer og strategi. Dette er gjort pa bakgrunn av at
radikal eiendomsteknologi er i startfasen og at eiendomsbransjen har vert i stor ekonomisk
opptur de siste arene (Ekseth 2019). Derfor er punkt 1 og 4 slitt sammen til et
kunnskapspunkt, da det er lenge siden eiendomsutviklere har opplevd en skonomisk

nedgangstid.

1.3 Underseokte selskaper

Oppgaven har gjennomfert 10 dybdeintervjuer med informanter fra felgende selskaper:

1) Ferd Eiendom
Ferd Eiendom er en del av Ferd konsernet og utvikler eiendom selv og i samarbeid med andre
aktarer. Selskapet har hovedfokus pa omradene bolig, kontor og lager/kombinasjonsbygg.

Der de gar gjennom fasene utvikling, rehabilitering, utbygging av nye omrdder, salg og utleie

(Ferd).
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2) Hoegh Eiendom
Hoegh Eiendom er en del av det tradisjonsrike selskapet Hoegh med rotter tilbake til 1927.
Det familieeide eiendomsselskapet utvikler, forvalter og eier eiendommer i Oslo-omradet

med et langsiktig perspektiv (Hoegh Eiendom).

3) AF Eiendom
AF Eiendom, som er en del av industrikonsernet AF gruppen, utvikler kontorer og
boligprosjekter fra tomt til ferdigstillelse. Selskapet opererer hovedsakelig ut fra
Ostlandsomradet, pd egenhand eller med ulike partnere (AF Gruppen).

4) Fearnley
Fearnley etablerte sin egen eiendomssatsing 1981 og har siden den gang utviklet prosjekter
fra sitt hovedkontor i Oslo. Selskapet arbeidet aktivt med & identifisere og utvikle

eiendomsprosjekter for sine investorer (Fearnley).

5) Obos
Obos har en historie som eiendomsutvikler tilbake til 1929 og har i dag vokst til 4 bli en av de
storste eiendomsakterene i Norge. Selskapet er eid av sine medlemmer, og konsernet driver i

dag med utvikling av bolig og forretningsbygg (Obos).

6) Stor-Oslo Eiendom
Stor-Oslo eiendom er en eiendomsutvikler som fokuserer pé Stor-Oslo regionen ved & utvikle
eiendomsprosjekter innenfor kontor, hotell, bolig og logistikk. Det partnereide selskapet

utvikler og forvalter i dag rundt 30 eiendomsprosjekter (Stor-Oslo Eiendom).

7) Skanska
Skanska har historie i Norge tilbake til 1906 og har siden den gangen utviklet seg til & bli en
av verdens storste entreprener og eiendomsutviklingsfirmaer. Selskapet har en stor
tilstedevaerelse i landet og er i dag delt opp 1 de fire fokusomradene: anlegg, bygg, spesialister
og eiendomsutvikling. Med sine 3800 ansatte driver Skanska med

eiendomsutviklingsprosjekter over hele landet (Skanska).
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8) Eiendomsspar
Eiendomsspar er et norsk eiendomsselskap som har historie tilbake til 1982. Selskapet driver
med utvikling og eierskap innenfor kontor, butikk, hotell og boligprosjekter. Hovedvekten av
selskapets eiendommer og prosjekter er i Oslo-omradet, men de har i tillegg en internasjonal

portefolje (Eiendomsspar).

9) Aspelin Ramm eiendom
Aspelin Ramm eiendom er en del av konsernet Aspelin Ramm med historie tilbake til 1881.
Eiendomsdelen av selskapet driver med utvikling og forvaltning av eiendommer

hovedsakelig i Oslo-omradet, men har ogsé virksomhet i Sverige (Aspelin Ramm).

10) Fredensborg Bolig
Fredensborg Bolig er en norsk eiendomsutvikler med fokus pa boligutvikling. Selskapet er
aktive i1 hele Norge, der de utvikler prosjekter selv og for Heimstaden. Per dags dato har

selskapet rundt 4000 boliger under utvikling (Fredensborg bolig).

2.0 Teoretisk grunnlag

2.1 Den norske eiendomsbransjen

Eiendomsbransjen har stor betydning for den norske ekonomien, ved at neringen skaper
betydelige verdier i takt med den skonomiske utviklingen. Sammen med bygge- og
anleggsbransjen, er eiendomsbransjen i dag landets nest storste naring, malt i sysselsetting og

verdiskapning (Leikvam og Olsson 2014).

Til tross for at eiendom i lang tid har vaert et svert attraktivt investeringsobjekt for
na&ringslivet, organisasjoner og privatpersoner, har eiendomsutvikling blitt ansett som en
delvis ustrukturert og en lite systematisk bransje. Det er forst de siste 40 &rene
eiendomsbransjen har utviklet seg i en mer profesjonalisert retning, som har fort til at mange
nye akterer har entret markedet fra rundt 1980 tallet. Samtidig som stadig flere selskaper med
lange familieeide rotter innenfor annen naring, har begynt a investere i eiendom (Senter for

eiendomsfag).
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Historisk sett var det naeringsdrivende selv som bygde og eide sine egne bygg. Etter
utviklingen og profesjonaliseringen, forsyner na eiendomsbransjen bade offentlige og private
leietakere med hensiktsmessige lokaler. Eiendomsbransjen er en av de viktigste bidragsyterne
til boligforsyninger og utvikling i byer og tettsteder. P4 den maten er eiendomsbransjen en
sentral akter i samfunnsutviklingen, gjennom nye prosjekter og forvaltning. Dette legger til

rette for verdiskapning rundt om i landet (Borrud og Resnes 2016).

I folge eiendomsindustrien sin egen bransjeorganisasjon (Norsk eiendom), kan bransjen deles
inn 1 de fire akterene: Eiendomsutviklere - selskaper som utvikler tomter eller bebygde
eiendommer, fra ide til ferdigstillelse. Eiendomsselskaper - selskaper som leier ut egne
eiendommer, hovedsakelig innenfor naringsbygg og bolig. Eiendomsradgivere - selskaper
som driver med salg av radgivningstjenester innenfor jus, skonomi og meglere til
eiendomsselskaper. Forvaltningsselskaper - selskaper som driver vedlikeholdstjenester, drift
og forvaltning av eiendommer. Denne oppgaven vil ha fokus pa eiendomsutviklere, som

tidligere er presisert.

Til tross for at eiendomsbransjen har opplevd en okt profesjonalisering de siste tidrene, har
bransjen som helhet falt nar det kommer til produktivitet. Mens produktiviteten i privat sektor
i fastlands Norge har gkt med 30 prosent fra 2000 til 2018, har eiendomsbransjen opplevd et
fall pa 10 prosent (SSB 2018).

Den norske eiendomsbransjen, som mange andre bransjer, har de siste arene opplevd en
okende grad av digitalisering og blir stadig utfordret av nye akterer bdde nasjonalt og
internasjonalt (Hagey 2016). Mange av disse er nyetablerte PropTech-selskaper og kommer
utenfra eiendomsbransjen (Estatenyheter 2019b). Disse nystartede selskapene benytter seg
ofte av helt ny teknologi, som er spadd til & snu eiendomsbransjen pa hode ved at den har en
eksponentiell utvikling (Renne 2018b). Dette inkluderer bruk av kunstig intelligens (Renne
2018a) og blockchain teknologien (Saltnes 2017).

2.2 PropTech

Verden rundt jobber det daglig tusenvis av mennesker i nystartede oppstartsselskaper med et

formél om & forandre pé eiendomsbransjen. Disse menneskene har fatt stotte av investorer, de
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benytter seg av nye teknologier, og de ser pa hvordan eiendomsbransjen i fremtiden kan
kjope, utvikle eller drifte eiendommer. Disse oppstartsselskapene, som ensker & forandre pé

eiendomsindustrien, har fatt betegnelsen PropTech-selskaper (Baum 2017).

Men hva er egentlig PropTech? I folge Steven McLean (2018) kan det bli beskrevet som:
«Property technology, colloquially known as proptech, is a collective term used to define
startup companies offering technologically innovative products or new business models for

the real estate industry”

Ut fra dette kan en se pa PropTech som oppstartsselskaper, der de benytter seg av ny
teknologi innenfor eiendomsbransjen. Dette kan sees i sammenheng med den mer kjente
betegnelsen FinTech, som omhandler finansteknologi, teknologi innenfor smarte bygg (smart
real estate) eller teknologi innenfor bygg-industrien kalt ConTech (Lecamus 2017). Flere av
disse begrepene har en viss grad av overlapping. Se figur under for hvordan PropTech-

markedet er sammensatt.

Figur 2.2 Inndeling av PropTech-markedet

MARKET

Kilde: (Lecamus 2017)
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Selv om PropTech og FinTech har mange likheter, var FinTech tidligere ute og har allerede
fatt til en forandring i finansbransjen. Her er PropTech spadd a folge etter og har de siste
arene vokst enormt. I 2013 ble det globalt investert 500 millioner dollar i «venture capital»
inn 1 PropTech, mens dette har gkt til 12 milliarder dollar i 2017. Fire internasjonale
PropTech selskaper oppniadde enhjerning-status i 2016, som betyr at de er verdsatt til en

milliard dollar (McLean 2018).

I folge Baum (2017) har PropTech sin historie tilbake til 1980 tallet, definert som PropTech
1.0. Der vi i dag er midt i PropTech 2.0 belgen og vi snart gér inn i PropTech 3.0. Den forste
digitaliseringsbelgen innenfor eiendomsbransjen, PropTech 1.0, omhandlet bruk av
datamaskiner og tilherende programmer. Dette varte frem til 2000-tallet, da den andre belgen
kom over eiendomsbransjen med PropTech 2.0. Disse forandringene omhandlet i stor grad
bruken av internett. Den neste belgen som er spiddd a forandre eiendomsbransjen er PropTech

3.0.

2.2.1 PropTech 3.0

PropTech 3.0 omhandler i folge Baum (2017) ofte bruken av kunstig intelligens (KI), ogsa
kjent som Al (artificial intelligence pé engelsk), og blockchain. Begge disse teknologiene har
mulighet til 4 revolusjonere eiendomsindustrien og hvordan bransjen fungerer per dags dato.
Bruken av blockchain vil kunne forandre hvordan data og transaksjoner behandles, prosessen
og deltagere nedvendig & ha med i salgsprosesser, og apne muligheter for nye akterer inn i
bransjen. Bruk av slik teknologi vil kunne opprettholde, eller utvikle nye konkurransefortrinn
for selskaper, men dette avhenger av at det gjores investeringer i slik teknologi (Compact

2018).

I folge Thor Arne Brun (2018) har Norge utviklet PropTech selskaper i verdensklasse. Dette
inkluderer selskaper som benytter seg av teknologien kunstig intelligens eller blockchain,
som: Spacemaker— som har utviklet en teknologi basert pa kunstig intelligens, for
maksimering av tomteutnyttelse (Spacemaker). Imerso— som bygger digitale tvillinger av
arbeidsplassen, der en kan se forskjellen pa det som er avtalt og det som bygges, noe som
gjor at man enklere kan oppdage feil. Her brukes kunstig intelligens for & fa konklusjoner ut

av et stort datasett (Imerso). Eller Miris— som benytter blockchain teknologien for & forandre
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hvordan man kan investere, utvikle og drifte eiendommer (Miris). Overnevnte selskaper er

bare et fatall av norske oppstartsselskaper som tar med seg ny teknologi inn i bransjen.

2.2.2 Blockchain

Blockchain teknologien er bygget opp og inspirert av flere teorier som: spillteori, skonomisk
og monetar teori, kryptologi, internett og datavitenskap. Teknologien ble forst kjent gjennom
Satoshi Nakamato som skapte blockchain i 2008 i forbindelse med kryptovalutaen Bitcoin
(Nakamoto 2008). Det er ogsé dette de fleste forbinder blockchain med og mange tror derfor
at blockchain kun brukes til kryptovaluta. Dette er derimot feil, for som teknologi har
blockchain et enormt potensiale (Baum 2017). Teknologien er bygget opp under «peer-to-
peer» transaksjoner, samt en pakke med informasjon, kalt en blokk, som har evnen til &

opprette en historisk og permanent hovedbok for informasjonen.

Kombinasjonen av blockchain baserte prosesser for & utfere transaksjoner uten
mellompersoner eller andre klareringer, passer rett inn i eiendomsbransjen og er en tydelig
kontrast til dagens bransje (Baum 2017). Hovedboken i en blockchain har en historie om en
transaksjon, en eiendom, en eiendel eller en tittel. Blockchain utvikler dermed en digital
sikker identifikator for en foreslatt transaksjon som gir mulighet for & overfore midler pa nye
maéter (Baum 2017). Det er ikke mulig 4 slette tidligere historie i hovedboken og all historie

kan spores, noe som skaper forutsigbarhet og trygghet for hovedbokens eier.

Det norske eiendomsutviklingsselskapet Miris er en av de som benytter seg av blockchain
teknologien 1 Miris X (Miris), der malet er & gjore eiendomsinvesteringer smartere, mer
effektivt, transparent og likvide. Bruken av teknologien optimaliserer verdikjeden og kutter

operasjonskostnader pa en effektiv mate.

I Sverige har selskapet Chromaway begynt a bruke blockchain teknologi 1
eiendomstransaksjoner. I et samarbeid mellom flere svenske akterer, deriblant Telia,
Skatteverket, Lantmateriet (svenske versjonen av Kartverket) og finansinstitusjoner, har
Chromaway forenklet kjop av fast eiendom som i dag er avhengig av papirer, manuelle steg
og flere forskjellige akterer (Chromaway 2018). Med blockchain og smarte-kontrakter har

man mulighet til 4 samle alle partene i en og samme prosess, gjennom digitale kontrakter og
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signaturer. Slike digitale kontrakter gjor at man kan utelate saksbehandlere, advokater og

offentlige registre i en salgsprosess, og dermed effektivisere tidsbruken.

2.2.3 Kunstig intelligens

Kunstig intelligens beskrives som datamaskiners evne til & utfere oppgaver som til vanlig er
avhengig av menneskelig intelligens (Laurent m.fl 2015). Dette vil si at de opptrer som
mennesker, tenker som mennesker og er rasjonelle (Russel og Norvig 1995). I ordet
intelligens legges det til forklaringer som: selvbevissthet, tenking, resonnering, lering og

problemlosning.

Slike systemer kan lere og forbedre prestasjoner ved & kontinuerlig behandle ny data. Et slikt
system kan bygge en bred kunnskapsbase som til enhver tid er oppdatert, pa lik linje med
blockchain teknologien (Iversen 2017). Kunstig intelligens i eiendomsbransjen vil kunne bli
sveert viktig. Der teknologien vil kunne operere som en agent, som til enhver tid kan gjere
tiltak for & maksimere sjansen for & lykkes med et spesifikt mél (Baum 2017). Teknologien
gir datamaskiner muligheten til & laere uten at de er spesifikt programmert. Istedenfor
fokuserer den pa 4 hele tiden endre seg nar maskinen utsettes for ny data. Dette skjer ved at
systemet sgker gjennom all data og for a lete etter menstre. For & s& bruke disse menstrene

for & utfere programhandlinger automatisk (Baum 2017).

Det norske oppstartsselskapet Spacemaker benytter seg av kunstig intelligens for a
maskimere potensiale i utviklingen av tomter. Der plassering av bygg i forhold til lys, stey og
utsikt vil kunne generere ufattelige mange kombinasjoner. Ved & benytte seg av kunstig
intelligens kan Spacemaker teste ut milliarder av ulike losninger, som tar hensyn til alle
forhéndsinnstilte sentrale faktorer og vil dermed generere den optimale losningen for tomten.
Spacemaker selv hevder at teknologien kan fore til en reduksjon i planleggingstiden pé et ar
(Spacemaker). I et av prosjektene Spacemaker testet teknologien sin, hadde utbygger et krav
om at flest mulig av boligene skulle ha maksimal utnyttelse av solforhold og utsikt, samtidig
som de skulle skjermes fra en potensiell stoykilde. Resultatet ble et uterom med flere soltimer
og hele 20 ekstra leiligheter. Alt innenfor de samme reguleringsbestemmelsene (Ronne

2017). Se figur under for ulike forslag Spacemaker generere.

17



Figur 2.2.3 Illustrasjon Spacemaker
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Kilde: (Spacemaker).

Et annet eksempel pa denne teknologien er det norske oppstartsselskapet Imerso. De benytter

seg av 3D skanning og kunstig intelligens for & skape digitale tvillinger i byggeprosessen
(illustrert under). Gjennom bruken av teknologien kan man se real-time ulikheter mellom hva

som bygges og hva som var avtalt. Statsbygg har blant annet tatt i bruk Imerso 1 byggingen av

det nye veterinerbygget ved NMBU. Her har de regnet ut at teknologien vil gi besparelser pa

rundt 100 millioner kroner (Bakken 2018). Imerso sin teknologi gjer at de oppdager byggefeil

pa et mye tidligere stadium, gjennom jevnlige skanninger, slik at utbygger pa kortere tid kan

se og utbedre disse feilene (Imerso).

Figur 2.2.3 Illustrasjon Imerso
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Kilde: (Bakken 2018).
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2.3 Radikal teknologisk innovasjon

Denne masteroppgaven handler om hvordan etablerte eiendomsutviklere forholder seg til
radikal teknologisk innovasjon. Forskjellen pd inkrementell og radikal teknologisk
innovasjon kan i felge Hill og Rothaermel (2003) forklares ut fra selskapenes kunnskaper.
Bygger selskapet bedre produkter eller tjenester ut fra eksisterende kunnskap eller materialer,
er dette inkrementell innovasjon. Er derimot innovasjonen basert pa ny kunnskap eller
materialer, som gjerne er ukjent for de fleste etablerte selskaper, vil det falle under en radikal
innovasjon. En forbedring av den radikale innovasjonen, vil igjen bli kategorisert som

inkrementell.

Teknologi vil pé sin side omhandle de vitenskapelige materialer og metoder en kan benytte
for & oppna et kommersielt produkt/tjeneste. Videre skiller Hill og Rothaermel (2003)
mellom innovasjon og oppfinnelse, der innovasjon er et forsek pa & kommersialisere en
oppfinnelse. Oppfinnelse er derimot oppdagelse av nye materialer og metoder fra et nytt

kunnskapsfelt.

En radikal teknologisk innovasjon ferer med seg store forandringer i markedet. Spilleregler,
produkter, tjenester, kompetanse og forretningsmodeller kan miste sin verdi pa grunnlag av at
den nye teknologiske innovasjonen kommer med ny kunnskap, og dermed nye
forretningsmuligheter og modeller. Derimot sa er det vanskelig & spa ngyaktig nér en slik
radikal teknologisk innovasjon vil sla gjennom, og pavirke bransjer og enkeltbedrifter. I
tillegg vil det vaere vanskelig for etablerte aktorer & forandre seg, da de har sin suksess og

inntekt basert pa den eksisterende forretningsmodellen (Stensaker 2018).

2.4 Utvikling av radikal teknologisk innovasjon

Det er de teknologiske innovasjonen som er de sterste driverne for vekst i dag, men de kan
vaere vanskelige 4 forholde seg til. En teknologisk innovasjon kan ved ferste ayekast ikke
virke klart bedre enn eksisterende teknologi, men vil raskt kunne oppna en eksponentiell
utvikling og dermed vekst (Sood og Tellis 2005). S-kurven, (se figur under) beskriver

hvordan ny teknologi kan bli implementert i markedet og hvor rask veksten kan vere.
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Figur 2.4 Teknologiske S-kurve
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Kilde: (Sood og Tellis 2005).

En annen maéte & se pd innferingen av radikal teknologisk innovasjon er gjennom “Gartner
hype cycle”, (se figur under). Den fokuserer i storre grad pd “hypen” ny teknologi kommer
med, som pa et tidspunkt vil overstige den generelle utviklingen. Dette forer til et fall i

interessen, men ikke i utviklingen av selve teknologien (Linden og Fenn 2003).

Figur 2.4 Gartner hype cycle
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Kilde: (Gartner)

2.5 Etablerte selskaper og radikal teknologi

Innforing av en radikal teknologisk innovasjon ferer ofte til de etablerte selskapenes
undergang, der historien har mange eksempler (Fuentelsaz m.fl 2015). I felge Benner (2007)
skjer dette pa grunnlag av at den radikale teknologiske innovasjonen tar med seg usikkerhet,
forandring p& markedsstrukturen og inntoget av nye konkurrenter. Dette kan trekkes tilbake
Schumpeters teori fra 1940 tallet om “creative destruction”, der nye innovasjoner vil fullt

eller delvis erstatte eksisterende produkter eller tjenester (Andersen 2004).

Det er derimot ikke en sannhet at de etablerte selskapene vil forsvinne ved innfering av
radikal teknologisk innovasjon. I noen tilfeller er det de etablerte selskapene som leder den
teknologiske innovasjonen eller vokser med de nye forandringene (Hill og Rothaerme 2003).
Denne oppgaven vil fokusere pa teori utledet av Hill og Rothaermel (2003), og vil g inn pa
temaene kunnskap, organisatoriske faktorer og strategi. Denne teorien ble utledet for & finne
ut hvorfor noen selskaper leder den teknologiske forandringen, mens de fleste opplever

nedgang.

2.5.1 Kunnskap

Radikale teknologiske innovasjoner vil i mange tilfeller bryte med den eksisterende
kunnskapen ulike selskaper er bygd og styrt pa. Det er derfor vanskelig for mange selskaper a
investere 1 ny kunnskap, som vil gd pd bekostning av den eksisterende. P4 en annen side er
disse investeringene nedvendige, for at selskapene skal kunne fullt ut benytte seg av nye

muligheter som kommer med radikal teknologi (Hill og Rothaermel 2003).

Mye av utfordringen for etablerte selskaper er & vite hvilken teknologi man burde satse pa.
Det er ikke unormalt at det finnes flere alternativer av radikal teknologi, noe som gjer det
umulig & vite hvem av de som vil ha sterst pdvirkning. Selskapene har lettere for a se
potensiale i & investere gradvis i innovasjon og inkrementelle forbedringer, istedenfor usikker
radikal teknologi. Til tross for at den radikale teknologien kan ha en enorm pavirkning hvis

den lykkes (Hill og Rothaermel 2003).
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For at de etablerte selskapene skal kunne benytte seg av den radikale teknologien, er det
sentralt at de tilegner seg kunnskaper om den. Basiskunnskaper om radikal teknologi vil gi en
okt forstaelse for potensiale og utfordringer som foreligger. Selskaper som gjor dette, oker
sannsynligheten for at de overlever de store forandringene. Derimot sa er ikke det & tilegne
seg kunnskap nok, en ma i tillegg kunne utnytte den. Store selskaper kan fort drive
kunnskapsutvikling bort fra der den driver med produkt- eller forretningsutvikling. Tilegnelse
og utnyttelse av kunnskapen ma sammenfalle for at selskaper kan utnytte dets fulle potensiale

(Hill og Rothaermel 2003).

En faktor som er relevant for hvordan etablerte selskaper vil utvikle seg med den radikale
teknologiske innovasjonen, er organisasjonenes «slack». Dette omhandler de faktiske eller
potensielle ressursene til etablerte selskaper, som gjor det mulig & tilpasse seg endringer
raskere. For inngangen til en radikal teknologisk innovasjon, vil gjerne etablerte akterer ha
fordeler pa grunnlag av skala, og omfanget i organisasjonens «slack», som de kan benytte for
a oke organisasjonens mulighet til 4 forandre seg gjennom langsiktige investeringer. Eller

gjennom oppkjep av selskaper som driver med radikal teknologi (Hill og Rothaermel 2003).

Det er helt vanlig & benytte naverdi for & bestemme hvilke prosjekter som skal gjennomferes i
en organisasjon. Ulempen med denne metoden er at den ikke klarer & ta med det enorme
potensialet som ligger i radikal teknologi, men heller vil fokusere pa den store usikkerheten
knyttet til det (Dixit og Pindyck 1994). Derimot sé finnes det en teori kalt “real option theory
(ROT)”, som er utviklet for & ta avgjerelser under usikkerhet. Teorien gar ut pa at man har en
rettighet, men ikke en forpliktelse, til & gjore videre investeringer. Utvikling og
implementering av radikal teknologi skjer gjerne over flere steg. Ved a benytte seg av ROT
vil ikke et selskap forplikte seg til et usikkert sluttresultat, men kan avslutte eller intensivere
investeringene, og dermed kunnskapsutviklingen etterhvert som ting gér fremover (Tigeorgis

og Reuer 2017).

2.5.2 Organisatoriske faktorer

Dersom et selskap investerer i kunnskapsutvikling rettet mot radikale innovasjoner, betyr det
ikke at de vil benytte seg av det. Mye av utfordringene knyttet til radikal innovasjon er de

etablerte selskapenes treghet til & reagere, selv om de utvikler den unike kompetansen selv.
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Nar det kommer til radikal innovasjon, spiller selskapets historie en betydelig rolle. Selskaper
som tidligere har vart gjennom en radikal innovasjon har bedre forutsetning for & komme
gjennom neste. Store forandringer i industrien har samme pévirkning, der turbulente

industrier har en positiv effekt pa selskapers evne til 4 tilpasse seg (Hill og Rothaermel 2003).

Hill og Rothaermel (2003) presiserer at for at organisasjoner skal klare 4 sta imot sin egen
treghet, trengs det fokus pa to omrader. Det forste punktet handler om a bygge en kultur der
ansatte kan ta initiativ og utfordre selskapet til 4 utvikle seg. Selv om disse initiativene kan
bryte med eksisterende strategi. Det andre punktet handler om & bygge opp isolerte enheter

for & utvikle en radikal innovasjon.

Strategisk utvikling og initiativer burde ikke vaere forbeholdt toppledelsen, men ogsé ta
hensyn og lytte til andre i organisasjonen. Mellomledere er i storre grad eksponert mot bade
muligheten og truslene som kommer med radikal innovasjon. Toppledelsen, som gjerne har
gjort karrierer pé selskapets eksisterende strategi, kan vere folelsesmessig tilknyttet og
motvillige til & forandre det eksisterende. Dette har mye & si for organisasjonens treghet.
Selskaper som utvikler en bedriftskultur som ter & utfordre, har sterre sjanse for a lykkes. Da
mange av de suksessfulle strategiene begynner lengre ned i organisasjonen og kommer fort i

konflikt med den eksisterende (Hill og Rothaermel 2003).

Det 4 bygge en selskapskultur som tillater egne initiativer og kunnskapsutvikling er ikke nok
for 4 mete den radikale teknologien. Selskapet ma i tillegg klare 4 institusjonalisere
initiativene, og gjere de om til investeringer og satsningsomrider. Her kan det vere et stort
skille mellom de som kommer med nye initiativer, som kan utfordre det eksisterende, og de
som bestemmer hvilke investeringer selskapet skal gjennomfere. Selskapets ressursfordeling
ma kunne bli pavirket av andre synspunkter (enn toppledelsen) for & sikre ressurser til nye

satsningsomrader (Hill og Rothaermel 2003).

Selv om selskaper lytter til nye initiativer og investerer i disse, er det ikke sikkert de vil
lykkes med radikal innovasjon. Noen teknologiske innovasjoner vil komme i konflikt med
selskapets eksisterende forretningsmodell og vil vare utfordrende for selskapet a styre. Det

kan veare vanskelig, om ikke umulig, & operere med to forretningsmodeller i samme
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organisasjon. Opprettelse av en selvstendig enhet kan vere lgsningen. En slik enhet vil vaere
fri fra organisasjonens tidligere forpliktelser og ikke kannibalisere organisasjonen innenfra

(Christensen 1997).

2.5.3 Strategi

Radikal teknologisk innovasjon har varierende innvirkning pé bedrifter og industrier. Den
personlige datamaskinen har hatt en betydelig storre innvirkning pa selskapers bortgang, enn
bioteknologiske gjennombrudd har hatt pa farmaseytiske selskaper. Dette kan 1 stor grad
forklares ut fra hvordan den radikale teknologiske innovasjonen péavirker de etablerte
akterenes aktiviteter og hvor raskt den nye teknologien utvikler seg (Hill og Rothaermel

2003).

Det er vanskelig & si hvor lang tid det tar for radikal PropTech & bryte gjennom og bli en
aktiv del av selskaper, eller hvilken av teknologiene som vil ha sterst pavirkning. Derimot sa
er det mulig 4 ga 1 dybden pé hvordan eiendomsutviklere ser slik teknologi pavirke

eksisterende aktiviteter.

Etablerte farmasoytiske selskaper har i stor grad overlevd radikal innovasjon innenfor
bioteknologi pa grunnlag av selskapets ressurser innenfor markedsfering, salg og service.
Dette er aktiviteter som det tar lang tid a4 opparbeide og som er kapitalkrevende a bygge opp.
Hvis nye akterer utvikler bedre produkter eller tjenester, men de selges pa samme mate som
for, vil det vaere fordelaktig for de, og for de etablerte akterene, 4 inngd i «joint venture»
samarbeid. Her vil de fa tilgang til sentrale funksjoner som distribusjon, markedsfering og
salg, mens de etablerte selskapene vil fa tilgang til den radikale teknologien. P& grunnlag av
sin posisjon vil de etablerte akterene gjerne inngd i et slikt samarbeid pé fordelaktige

betingelser (Hill og Rothaermel 2003).

Hvilket omfang en radikal teknologi vil ha pé etablerte aktorer, kan sees ut fra om
kundeforholdet vil forandre seg. Er det naturlig & benytte de etablerte akterenes funksjoner
innenfor salg, markedsfering og service, vil det ogsé vere fordelaktig 4 inngd samarbeid med
disse. Er det slik at den radikale teknologien treffer kundene pa en ny mate, vil ikke nye

akterer se sé store fordeler av 4 samarbeide med etablerte aktorer. 1 et slikt tilfelle burde de
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etablerte aktorene folge neye med pa forandringen for & ikke miste terreng i markedet (Hill

og Rothaermel 2003).

I folge ressursbasert syn (Barney 1991) vil selskaper oppna strategiske fordeler pé grunnlag
av at ressurser er heterogene og immobile. Slike ressurser kan brukes til & utvikle
verdiskapende strategier som vil kunne gi enestdende ytelse i forhold til konkurrenter. Det er
hovedsakelige tre mater et selskap kan fa tilgang til slike ressurser pa. Dette er enten ved &
innga i allianser med andre selskaper, kjope de opp, eller & utvikle ting selv (Johnson m.fl.

2017).

3.0 Metode

Forskningsmetode er den fremgangsmaten undersegkelsen baserer seg pé for a kunne svare pé
en problemstilling. Her stir valget primart mellom de to forskningsstrategiene kvantitativ
eller kvalitativ metode. Disse metodene kan oppleves veldig forskjellige ved at kvantitativ
ofte er deduktiv (teoristyrt) og kvalitativ ofte er induktiv (ny teori utvikles). Forskjellen kan
videre sees ut fra avstanden til fenomenet som undersgkes og sterrelsen pa utvalget. Mens
kvantitativ metode ofte baserer seg pa et stort utvalg, for 4 kunne generalisere. Er kvalitativ
metode ofte ute etter dyp og rik informasjon om fenomenet gjennom et fitall av

analyseenheter (Ringdal 2014).

Selv om det er store forskjeller mellom de to forskningsstrategiene, finnes det kvalitative
undersokelser som er teoristyrt og kvantitative undersgkelser som finner nye sammenhenger.
Det har blitt vanligere & se pad metodene som komplementare, istedenfor som motsetninger,
og under valg av forskningsstrategi burde kompetanse og problemstillingen ha mye 4 si

(Ringdal 2014).

I folge Silverman (2011) vil en ved a benytte seg av en kvalitativ metode kunne studere
fenomener i sine naturlige omgivelser, og fa en dypere kjennskap for hvorfor og hvordan ting
utspiller seg. Endringsforstdelse 1 organisasjoner er vanskelig 4 fange opp og kvalitativ
metode vil vaere fleksibel i maten ting undersekes pd. Det faller derfor naturlig & benytte en
kvalitativ tilnerming for & svare pa problemstillingen: “Hvordan stiller etablerte

eiendomsutviklere seg til bruk av radikal eiendomsteknologi?”’
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3.1 Forskningsdesign

Undersgkelsens forskningsdesign kan sees pa som planen for gjennomfoering av oppgaven.
Bruk av ulike forskningsdesign er ikke utelukkende, men kan godt kombineres i samme
undersekelse (Ringdal 2014). Denne masteroppgaven er en casestudie som undersgker et
fenomen (radikal PropTech) i sine naturlige omgivelser (eiendomssektoren). Casestudier er
basert pé et fatall av analyseenheter, som kan vere: familier, bedrifter eller individer som
undersekes intensivt. Der data kan samles inn gjennom intervjuer, feltarbeid, historiske
kilder, eller sperreundersegkelser (Ringdal 2014). Denne oppgaven undersgker fenomenet
«radikal PropTech» ved & gjennomfere dybdeintervjuer med eiendomsutviklere. Dette gjor at
oppgaven vil basere seg pa det Creswell (2013) betegner som «Collective case studies», ved

at fenomenet (radikal PropTech) undersgkes pa flere enheter (eiendomsutviklere).

En undersgkelse kan i tillegg skille mellom et tverrsnitt eller langsgaende design. Der en
tverrsnittsunderseokelse beskriver natid og samler inn data en gang, mens langsgéende design
beskriver utvikling ved & samle inn data flere ganger (Ringdal 2014). Denne masteroppgaven

baserer seg pa & vare en “collective” casestudie, som er basert pa tverrsnittdesign.

3.2 Forskningsspersméil/hypoteser

For & lettere kunne svare pé problemstillingen er det utviklet tre forskningsspersmal, med

utgangspunkt i teori utledet av Hill og Rothaermel (2003), disse er:

1. KUNNSKAP - “dArbeider etablerte eiendomsutviklere med d tilegne seg kunnskapen
om radikal PropTech?”

2. ORGANISATORISKE FAKTORER - «Hva slags erfaring har etablerte
eiendomsutviklere med endring, eller innovasjonsarbeid med teknologi, og hvordan
har de, eller onsker de a organisere endringsarbeidet? »

3. STRATEGI - «Har etablerte eiendomsutviklere en plan for a bruke, eller utvikle
radikal PropTech for a oppnd strategiske fordeler?»
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3.3 Dybdeintervju

Masteroppgaven har hatt fokus pa & gjennomfere dybdeintervjuer for & samle inn
informasjon, som er den mest benyttede metoden i kvalitativ forskning (Brinkmann og
Tanggaard 2012). Dette er en metode som er fordelaktig nar en ensker a avdekke
oppfatninger og erfaring til informantene, som ikke alltid er like lett & observere. Et
dybdeintervju kan sees pa som en samtale, der informanten kan pévirke det som sies,
gjiennomfort med et tydelig mal og struktur (Johannesen m.fl. 2004). Siden masteroppgaven
skrives innenfor en begrenset tidsperiode og med visse gkonomiske begrensninger, vil
dybdeintervjuer passe bra sammenlignet med andre kvalitative innsamlingsmetoder

(Silverman 2011).

3.3.1 Utvalgsstrategi

Det er underseokelsens problemstilling og forskningsspersmél som setter grenser for hvilke
informanter som kan vere med (Johannesen m.fl. 2004). Underseokelsen baserer seg pa &
undersoke eiendomsutviklere og deres forhold til radikal teknologisk innovasjon. For & finne
aktarer vil oppgaven basere seg pa strategisk utvelgelse, som er en vanlig tilneerming i

kvalitativ metode (Ringdal 2014).

Utvalget var planlagt og avtalt for gjennomfering av intervjuene, mye pé grunnlag av
usikkerhet, fatall av mulige informanter og tidsperspektivet knyttet til en slik oppgave. Det
ble forst utarbeidet en liste med mulig bedrifter som passet oppgaven, for potensielle
informanter ble kontaktet. Se vedlegg I, for bedrifter som er kontaktet og hvilke som er med i

undersokelsen.

For at bedriftene skal ha noe 4 si om temaet, ble det satt krav til at de métte vere en betydelig
akter 1 bransjen. For a finne slike bedrifter, ble det tatt utgangspunkt i oppslagsverk over
norske eiendomsutviklere laget av eienodmsbransjen.no og etstatnyheter.no. Disse listene vil
ikke inkludere sma eiendomsutviklere og oppgaven vil videre bare fokusere pa private

akterer som herer hjemme i Oslo-omradet (Eiendomsbransjen: Estatenyheter 2019a).
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Ut fra denne listen var det 21 egnede bedrifter i Oslo-omrédet, se vedlegg I, der det ble satt
mal om & gjennomfoere 10 dybdeintervjuer. Samtlige av bedriftene ble kontakte, der de 10
forste villige bedriftene fikk tilbud om & bli med. Informantene i bedriftene ble valgt ut pa
bakgrunn av at de skulle ha overblikk over selskapets strategi og utvikling, samtidig som de
hadde kontakt med det som skjer utenfor bedriften, og dermed er eksponert overfor nye
digitale innovasjoner. Dette begrenset undersekelsen til & intervjue mellomledere av hey rang

1 de ulike bedriftene.

Flere av eiendomsselskapene har spesifikke arbeidstitler, som ikke vil bli nevnt her pé
bakgrunn av anonymitet og personvern, i henhold til NSD sine retningslinjer (NSD). Nér det
ikke var klart hvem som kunne noe om dette i selskapet, ble en generell henvendelse sendt ut,
sann at selskapet selv kunne hjelpe med & finne egnede informanter. Ved mangel pa svar, ble

en videre henvendelse gjennomfort per telefon.

Det ble satt et mal om & intervjue 10 personer, med en nedre grense pa 8§ intervjuer. En
underseokelse skal gjerne gjennomfere intervjuer til den nar et visst metningspunkt (Thagaard
2013), men dette ma sees i ssmmenheng med andre faktorer. Masteroppgaven gjennomferes
innenfor en begrenset tidsramme og har ekonomiske hindringer, samtidig som den skrives i
Oslo-omréddet. Oppgavens formal setter i tillegg grenser til hvilke informanter/bedrifter som

kan vare med i undersokelsen.

3.3.2 Intervjuguide

Intervjuguiden er den overordnede planen for gjennomfering av intervjuet og hvilken struktur
den har, vil pavirke hvordan intervjuet utvikler seg. Denne oppgaven vil basere seg pa en
semistrukturert intervjuguide, der det er lov med bevegelse i selve intervjuet, men det er

basert pa en forhandsstrukturert intervjuguide (Johannesen m.fl. 2004), se vedlegg II.

Standardiseringen av intervjuguiden vil pavirke dens evne til & fange opp komplekse
fenomener og si mye for hvordan analysearbeidet vil bli gjennomfert. En hey grad av
standardisering vil gjere analysearbeidet lettere, da det blir enklere & se pd sammenligningen

mellom forskjellige informanter, men begrenser evnen til 4 ga i dybden av problematikken
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som undersgkes. Ved & benytte seg av en semistrukturert intervjuguiden, vil en kunne

balansere de to faktorene, fleksibilitet og standardisering (Johannesen m.fl. 2004).

Strukturering av intervjuet vil gjore analysearbeidet lettere ved at det begrenser
informasjonen som samles inn. Alle intervjuene vil bli tatt opp for & kunne transkriberes
samtidig som det vil bli tatt notater underveis. Notater er viktige for & skrive ned
observasjoner rundt kroppssprik og andre hendelser, og tanker som ikke blir tatt opp pa band.

P& den maten er notatene selve starten péd analysearbeidet (Ryen 2002).

Intervjuguiden, se vedlegg II, er utformet i seks ulike deler: innledning, overgangsspersmal,
de tre hoveddelene (kunnskap, organisatoriske faktorer og strategi) og oppsummering, i
henhold til prinsippene til Rubin og Rubin (2012). Det er hoveddelene som er grunnlaget for
intervjuguiden og disse spersmalene representerer de tre overordnede forskningsspersmélene
undersokelsen ensker & besvare. Hvert av temaene har ferdig utviklet oppfelgingsspersmél
hvis hovedspersmaélet ikke blir godt nok besvart. De ulike fasene i intervjuet har fatt

betegnelsen fase 1 til fase 6, og vil inneholde folgende:

Fase 1- Innledning. Her vil det gis informasjon om selve intervjuet, oppgaven og hvem som

star bak. Det vil garanteres for anonymiteten til informanten og at intervjuet blir tatt opp.

Fase 2- Overgangssporsmadl. I denne fasen ensker man & bygge en relasjon og tillit til
informanten ved & unnga for komplekse eller sensitive spersmal, men heller fokuserer pa

enkle spersmal om jobb og karriere (Johannesen m.fl. 2004).

Fase 3 til 5- Hoveddelen. Hoveddelen i denne intervjuguiden er delt inn i tre, i ssammenheng
med de tre utviklede forskningsspersmalene. Her stilles de spersmalene som er rettet opp mot

det man ensker & {4 frem.
Fase 6— Avslutning og oppsummering. Intervjuet vil bli avsluttet ved & avklare eventuelle

uklarheter som kan ha forekommet. Her vil informanten f& mulighet til & stille spersmél og

legge til kommentarer.
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3.3.3 Gjennomfering

Mulige informanter ble kontaktet gjennom epost eller telefon, der epost var den naturlige
kommunikasjonsplattformen for & opprettholde kontakt frem til intervjuet skulle
gjennomfores. Her ble det gitt en kort presentasjon av prosjektet og hvordan intervjuet ville
forega. Fangen (2010) papeker viktigheten av bygge tillit til informanten for & fa best mulig
informasjon ut av intervjuet. Her er det flere faktorer som spiller inn som klesvalg,
fremtoning og hvor intervjuet blir gjennomfert (Johannesen m.fl. 2004). For at informantene
skulle fole seg komfortable, fikk de lov til & velge hvor intervjuet skulle vere. Dette forte til

at alle intervjuene ble gjennomfert hos informantenes kontorer.

Siden det er to som skriver oppgaven ble det besluttet at begge skulle vere tilstede péa hvert
intervju, der en gjennomforte intervjuet og en tok notater. De skriftlige notatene ble brukt for
a notere kroppssprak, sinnsuttrykket eller generelle bemerkelser. Selve intervjurollen ble ovd
pa for forste intervju ved & benytte seg av medstudenter. Samtidig som intervjuguiden ble

godkjent av veileder, medstudenter og validert gjennom testingen.

3.3.4 Transkribering

Transkribering omhandler prosessen der intervjuene gér fra lyd til tekst, der det i denne
oppgaven vil bli gjort ordrett avskrift fra lydopptakene. En slik avskrift vil kunne fore til
usammenhengende talesprak (Kvale og Brinkmann 2012), men dette er ikke sett pa som en

ulempe for videre analyse av datasettet.

For & opprettholde personvern og for at bedrifter eller sentrale personer nevnt i intervjuet ikke
skal bli gjenkjent, vil ikke selskapsnavn eller personer tilknyttet til bedriftens navn bli nevnt i
transkriberingen. Disse vil bli definert som eiendomsselskap X, eller informant/person X.
Videre vil navn, samarbeidspartnere, selskaper og sa videre bli betegnet som person NN eller
organisasjon NN. For ikke & presisere om det er snakk om han eller hun, vil personer ogsé fa
betegnelsen h*n. Rett etter at intervjuet er transkribert, vil lydfilen bli slettet fra den digitale

bandopptakeren.

30



Underveis i intervjuprosessen ble det tatt notater. Disse ble diskutert og oppsummert etter at
intervjuet var ferdig. Det er pé dette tidspunktet man husker best, samtidig som man sitter
igjen med mange inntrykk. Det passer dermed utmerket & diskutere hvordan intervjuet gikk
og sammenligne notater nar det kommer til kroppssprék, eller andre observasjoner som ble

gjort under intervjuet (Johannesen m.fl. 2004).

3.3.5 Analyse

Gjennomfering av kvalitative dybdeintervjuer generere store mengder data som det kan vaere
utfordrende & fa noe fornuftig ut av. Det er ingen fasit pa hvordan man skal analysere
kvalitativ data, som det er i kvantitativ forskning, men flere ulike tilnaerminger (Johannesen

m.fl. 2004).

«A analysere betyr bokstavelig talt & dele noe opp i mindre deler» (Brinkmann og Tanggaard
2012, 37). Der prosessen kan sees pa som et samspill mellom & bryte ned (analysere) og
bygge opp (systematisere), for 4 s& se en ny orden eller sammenhenger (Brinkmann og
Tanggaard 2012). Systematisering er sentralt for a tilegne seg en forstdelse (Johannesen m.fl.

2004).

For en starter analysen av datamateriale, mé en ha en klar formening om hva som skal regnes
som data (Johannesen m.fl. 2004). Denne undersegkelsen vil ikke inkludere innledningen av
intervjuguiden, da den ikke er relevant for videre analyse. I tillegg til lydfilene vil notatene

fra intervjuet bli regnet som data og bli analysert med de transkriberte tekstene.

I kvalitativ dataanalyse kan det vere utfordrende & se sammenhenger (Johannesen m.fl.
2004). Intervjuguiden brukt i undersekelsen er fra for delt opp for a kunne lettere
kategoriserer svarene til de tre utarbeidede forskningsspersmalene. P4 denne méten har
oppgaven basert seg pa a benytte tverrsnittbasert data og kategorisk inndeling for & kunne
analysere pa tvers av datasettet (Johannesen m.fl. 2004). Videre analyse vil benytte seg av

koding, for 4 fa en tydeligere datareduksjon (Ringdal 2014).

I folge Yin (2003) kan analyse av casestudier vare basert pa de to analysestrategiene

beskrivende casestudier, eller analyse med utgangspunkt i teoretiske antagelser. Denne
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oppgaven vil basere seg pa den sistnevnte, ved & ta utgangspunkt i teorien utledet av Hill og

Rothaermel (2003), gjennom utviklede forskningsspersmal.

En slik analyse vil vere sentrert rundt de teoretiske antagelsene som vil styre
analyseprosessen, der forskningsspersmalene og teorien vil prioritere noe data pa bekostning
av annen. Dette kan hovedsakelig skje péd de tre mdtene: monstermatching, forklaringskjeder,
eller tidsserieanalyse (Yin 2003). Der denne undersgkelsen vil basere seg pa & analysere tekst
1 form av menstermatching, ved & se om tidligere teoretiske antagelser passer sammen med
undersekelsens funn. Avhengig av hvor mange intervjuer som blir gjennomfert og hvordan
de er strukturert, er det mulig at resultatene av analysen kan fore til enkel kvantifisering

(Ringdal 2014).

For at analysen av datasettet skal skje pa best mulig méte, er det valgt & benytte
dataprogrammet NVivo 12, et analyseprogram for & gjennomfere analyser av kvalitativ data.
Dette vil serge for at datasettet blir analysert pd en oversiktlige og praktisk méte, gjennom

koding av datasettet opp mot de teoretiske antagelsene.

3.4 Validitet og Reliabilitet

Validitet til undersekelsen, eller gyldigheten, er i hvilken grad den underseker det som er
tiltenkt (Ringdal 2014). En positiv pavirkning pd undersekelsens validitet er nart knyttet opp
mot bruk av forskningsspersmal/hypoteser, ved at undersgkelsen deles opp i mindre deler og
kan lettere etterprove og sammenlignes med andre undersekelser (Silverman 2011). Der
denne undersekelsen har utviklet forskningsspersmaél knyttet til teori utledet av Hill og

Rothaermel (2003).

Reliabilitet handler om undersgkelsens malefeil og vil basere seg mye péd hvordan
datainnsamlingen er gjennomfort, og mulige feil som kan ha forekommet (Ringdal 2014).
Ved fa malefeil vil oppgaven oppna hey grad av stabilitet, som gjor at fremtidige forskere
kan fé lignende resultater. Dette oppnés i felge Silverman (2011) ved at man er tydelige pa
hvordan ting gjeres. Alle valgene som er gjort ma tydelig argumenteres for, spesielt hvordan
man vil gjennomfere og analysere undersgkelsen. Intervjuguiden ma vere ngye

gjennomtenkt og utprevd, og vil ssmmen med en erfaren intervjuer gke reliabiliteten.
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3.5 Etiske avveininger

Etikk handler om rett og galt, og vil innenfor forskningen omhandle de moralnormene som
ligger til grunn for den vitenskapelige praksisen (Ringdal 2014). I folge Thagaard (2013), er
det viktig at en oppgave etisk sett dekker de tre grunnprinsippene om informert samtykke,
konfidensialitet og konsekvenser ved deltagelse. Dette handler om at de som deltar i
forskningsprosjektet gjor det frivillig og kan trekke seg nar de vil. Den innsamlede dataen
skal behandles konfidensielt og ikke kunne spores tilbake til informanten. Spesielt skal ikke

undersekelsen ha noen negative konsekvenser for de som deltar.

For at oppgaven skal vare etisk forsvarlig har vi under hele prosessen informert om at det er
frivillig, at informanten kan trekke seg for og etter intervjuet er gjennomfort og at all
innsamlet data skal behandles konfidensielt. Det vil ikke vaere mulig & spore hva respondenter
sier til hvor de jobber, hvem de er eller noen ting som kan avslere deres identitet. I lys av

dette, er det ikke avdekke noen negative konsekvenser for & delta i undersekelsen.

Ved & gjennomfere dybdeintervjuer som blir tatt opp, vil undersekelsen innhente
personopplysninger. Dette pa grunnlag av at stemmer kan vaere gjenkjennelig (NSD). Noe
som medferer at oppgaven ma meldes til NSD (Norsk samfunnsvitenskapelig datatjeneste)
som behandler studentprosjekter og forskningsprosjekter som innhenter personopplysninger i

Norge (Ringdal 2014).

Masteroppgaven har fatt godkjent sin seknad til NSD og opprettholder dermed personvern og
anonymitet til informanter og bedrifter pé en tilfredsstillende mate. Her har oppgaven fatt
godkjent hvordan, hvem og pa hvilken mate data innhentes og behandles pa, slik at alle parter
kan fole seg trygge pa oppgavens hensikt og gjennomferingen. NSD har i tillegg godkjent
intervjuguiden som er brukt i oppgaven. Med en godkjenning fra NSD vil oppgaven
opprettholde de regler og forskrifter som finnes for innhenting og behandling av data,

samtidig som den vil vere gjennomfort i henhold til gjeldende GDPR regler.

4.0 Analyse
Med en maélsetning om & gjennomfere 10 intervjuer, ble det besluttet & starte

analyseprosessen nér dette var nddd. Analyseprosessen tar gjerne mye lengre tid enn
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gjiennomforing av selve intervjuene. I folge Brinkmann og Tanggaard (2012) burde man
heller fokuserer pa & gjennom-analysere fa intervjuer, istedenfor & gjennomfere flere

intervjuer og muligens drukne i en steorre datamengde.

Analysen av den innsamlede dataen vil holde seg til de ulike delene intervjuet gér gjennom.
Dette starter med overgangsspersmélene, der man blir kjent med de ulike informantene. For
det s& gar over til de tre hoveddelene, som samsvarer med de tre utviklede
forskningsspersmélene. Analyseprogrammet NVivo 12 er benyttet i analyseprosessen for a
lettere holde orden pa datamaterialet. Dette har foregétt gjennom koding opp mot teoretiske
antagelser, med utgangspunkt i de tre teoretiske forskningsspersmélene (fase 3 til 5). Fase 2
(overgangsspersmaél) har blitt enkelt kodet, for a bli bedre kjent med bakgrunnen til de ulike

informantene.

P& grunnlag av personvern og anonymitet til selskaper og informanter som er med i
undersekelsen, vil ikke enkeltbedrifter blir diskutert i oppgaven, men alle informantenes
synspunkter bli diskutert som en helhet. Dette er en liten ulempe, men vil serge for at

personvern og anonymiteten blir ivaretatt.

4.1 Overgangssporsmal

Tabell 4.1 Utdanning

Faktor Antall informanter Utdrag fra intervjuene
Utdanning Jeg er utdannet sivilingenior med
spesialisering i forvaltning og investering.
Sivilingeniorer: 4
... utdannet sivilingenior med spesialisering i
Sivilokonomer : 4 bygg.
Annen ... utdannet sivilokonom, ogsd har jeg en
utdanning: 2 master i internasjonal politikk.

... sivilokonom fra BI, og en master i
innovasjonsledelse.

Kilde: (Laget selv)
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Av de 10 informantene som deltok i undersgkelsen, har 8 personer bakgrunn som
sivilingenierer eller sivilokonomer, med mer unike spesialretninger. De aller fleste har en
bred bakgrunn fra eiendomsbransjen, med unntak fra ett par som har bakgrunn fra akademia
og konsulentbransjen. Det er derimot et stort sprik nir det kommer til antall ar med erfaring
fra eiendomsbransjen, der flere av informantene kan legge bak seg opp mot 20 ér fra ulike
stillinger. De som har erfaring utenfor eiendomsbransjen kan bare vise til arbeid innenfor
eiendomsbransjen fra 6 méneder til 3 ar, mens flertallet av informantene (7) har over 8 ars

erfaring fra eiendomsbransjen i forskjellige selskaper og stillinger.

Tabell 4.1 Arbeidserfaring

Faktor Antall informanter Utdrag fra intervjuene

Arbeidserfaring 10 Jeg har jobbet med eiendom siden jeg gikk ut
av bi, neermere 20 dr siden.

Jeg har som sagt jobbet i bedrift [NN] som
konsulent.

Jeg har jobbet i 3 eiendomsselskaper.

... det har vel blitt 17 dr nd i
eiendomsbransjen.

Kilde: (Laget selv)
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Tabell 4.1 PropTech

Faktor Antall informanter Utdrag fra intervjuene

PropTech 10 Jeg har fatt en del nd i det siste. Jeg har blitt
ansvarlig i [NN] med d jobbe i underavdeling
[nn] pa d se pa investeringer i PropTech. Sa vi
skal investere ca [xx]millioner i forskjellige
selskaper. Ikke bare PropTech, men mer
startup selskaper ogsa.

Jeg er veldig engasjert bdade personlig og
forretningsmessig i tema. Jeg har et prosjekt
pd gang nd pd stedsnavn [NN] som er bedrift
[NN] sitt nye hovedkontor i Oslo, hvor
ambisjonene er d skape verdens smarteste

bygg.

Jeg tror jeg ikke har tenkt pa noe som
PropTech. Na er PropTech, FinTech, og sdnt
ganske nye ord.

Jeg foler det ikke er sa mange som har
erfaring med PropTech. Men min folelse av det
er at det er et veldig stort ord.

Kilde: (Laget selv)

Nar det kommer til erfaring med PropTech, har alle informantene som er med i
undersekelsen en viss erfaring med begrepet. Der flere har ansvaret for PropTech satsingen
eller utviklingen i sine respektive selskaper. Derimot s er det en del forvirring rundt begrepet
PropTech, som mange ogsa forbinder eller nevner i sammenheng med ConTech og
ByggTech. Selv om de fleste av informantene snakker om PropTech med lidenskap og
presiserer viktigheten av det i fremtiden, er det et par som er mer skeptiske og fremhever

«hypen» begrepet ofte er assosiert med.
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4.2 Kunnskap

Tabell 4.2 Arbeid med teknologiutvikling

Faktor Antall Utdrag fra intervjuene
informanter

Arbeid med Vi bruker mer eksterne selskaper som jobber

teknologiutvikling med det. Enten konsulenter, eller at vi bruker
de selskapene direkte som er gode pa
PropTech.

Jobber eksternt med

konsulenter, Det kan jeg si med en gang, i bedrift [NN], sd

oppstartsselskaper, er det veldig lite fokus pa det.

pilotprosjekter, og

seminarer: 4 ... i den grad man har kommet over en
spennende start ups, eller ny teknologi og

Egen avdeling: 4 sant. Sa har man invitert inn eiendom i et
mote med leverandoren. Vi har hele tiden hatt

Lite fokus: 2 et onske om a ha pilotprosjekter med nye
teknologier og leverandorer.
1 bedrift [NN] har vi en egen PropTech
avdeling som gjor forsavidt, som vi jobber
ganske tett med. Og det vi jobber med da er jo
d kartlegge hvilke muligheter vi har.
Vi har ikke noe eget fokus pa det. Det er litt
opp til hver enkelt d se om de kan finne nytten

Totalt: 10 av noe.

Kilde: (Laget selv)

Hvordan man arbeider med teknologiutvikling i bedriftene er ganske splittet. Noen har i stor

grad mye fokus pa teknologiutvikling i sine egne bedrifter, mens andre aktivt bruker

konsulenter, tester ut pilotprosjekter, samarbeider med PropTech selskaper, eller reiser rundt

pa seminarer og frokostmeter. Hele 4 av 10 selskaper i undersekelsen har opprettet egne

PropTech grupper/avdelinger som spesifikt jobber med & tilegne seg kunnskap om teknologi,

slik at dette kan brukes internt i organisasjonen. Dette gir selskapene storre kontroll over

utviklingen, samtidig som de kan ha fullt eierskap til de prosjektene som gjennomfores. Til

tross for at det investeres i slik kunnskap, ser man at det ikke alltid er en klar plan for hvordan

kunnskapen skal benyttes.
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Av de selskapene som ikke har egen utviklingsavdeling, jobber 4 av 10 selskaper primaert

med teknologiutvikling gjennom bruk av konsulenter, oppstartsselskaper, seminarer og

pilotprosjekter. Dette gjor at selskapene har mindre kontroll, men i storre grad kan observere

hvordan utviklingen foregér hos andre selskaper. Flere arbeider pa denne méten péd grunnlag

av at det forer med seg mindre forpliktelse for selskapet og at de fér teste teknologien uten for

store kostnader.

To av de ti selskapene som er med i undersgkelsen, opplever at det er veldig lite fokus pa

teknologi og teknologiutvikling i selskapet. Her er det i storre grad opp til den enkelte ansatte

a ta initiativ, da selskapet ikke har konkrete planer eller retningslinjer for hvordan slikt arbeid

skal gjennomfores.

Tabell 4.2 Sentrale kunnskaper fremover

Faktor Antall informanter Utdrag fra intervjuene
Sentrale Uten tvil teknologi kunnskap. Altsd,
kunnskaper kompetanse pd teknologi inne i var bransje er
fremover ganske ukjent i dag.
Kunstig Jeg tror at kunstig intelligens bdde som
intelligens: 5 grensesnitt mellom kundene og oss, og bygget
og ogsd holdt pd a si, maskinlcering pa
Miljo: 4 hvordan bruksmansteret vil veere. Det er
sanne ting jeg tror vi vil bruke og kan nyte
Smartbygg: 1 godt av.
... flere som har kompetanse pd miljo. Men
flere i organisasjonen som jobber pd et bredt
beerekraftig perspektiv.
... men sann som Spacemaker tror jeg jo er
en type kunnskap pd en madte,
prosjekteringsdelen av eiendom tror jeg har
veldig stort potensiale for store effektivisering
Totalt: 10 gjennom PropTech og AL

Kilde: (Laget selv)

Nér det kommer til hva slags kunnskap som blir sentralt fremover, er det hovedsakelig todelt

1 kunstig intelligens (ogsa kjent som Al, artificial intelligence) og milje, med et selskap som
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mener at smartbygg vil vere viktigst. Det er bred enighet i at de generelle
teknologikunnskapene blir viktigere, med kunstig intelligens som en spydspiss blant de fleste

av informantene.

Oppgaven har tatt utgangspunkt i radikal teknologi som kunstig intelligens og blockchain,
gjiennom PropTech 3.0, men opplever at blockchain 1 eiendomsbransjen er ukjent for de fleste
akterene. Der ingen har provd, eller har konkrete planer for 4 tilegne seg kunnskap om

blockchain.

Selv om majoriteten av selskapene mener at kunstig intelligens er der man ser flest
muligheter i fremtiden, presiserer flere at selskapene som driver med kunstig intelligens ikke
har kommet langt nok i utviklingen til at det kan tas i bruk for fullt. Til tross for dette, har
flere av selskapene provd ut teknologien og har investert i oppstartsselskaper, der de har sett
et stort potensiale. To av oppstartsselskapene som gar igjen i intervjuene og som flere av
informantene mener har kommet langt nok i utviklingen, er Spacemaker og Imerso. Flere av
eiendomsselskapene har gjennomfert pilotprosjekter med begge to, men meningene er
forelapig splittet. De fleste var forngyde med prosjektene, men folte fortsatt at det var mye
som manglet for de sa den store verdien av & ta det i bruk pa fast basis. De sd ogsa en ulempe
i de enorme kostnadene som gér til utviklingen av slike programmer. En informant mente
ogsa at et selskap som Spacemaker burde rette seg mer mot arkitektene som et plug-in

program.

Den andre faktoren som flere av informantene har troen pi at blir viktig i fremtiden, er miljo
og barekraftighet. Flere av eiendomsselskapene satser allerede for fullt pa blant annet
BREAM-sertifisering (miljosertifisering) av byggene sine, og ensker & bygge sd gront som
mulig. Grenne linjer i prosjektene sees pd som viktig. Selskapene med fokus pé milje, nevner
at de ser en gkt interesse for eiendommer med grenn profilering og mener klart at dette
skaper merverdi for selskapene. Bide i form av gkonomisk merverdi, men og som en
indirekte markedsfering av deres eget selskap. Noen av informantene mente at en slik
profilering er med pa a bygge en merkevare av selskapet deres. Flere oppfatter en okt

ettersporsel etter miljetiltak, der sluttkunder nevnes som muligens den sterste padriveren.
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Tabell 4.2 Kunnskapsnivé om radikal PropTech

Faktor Antall informanter Utdrag fra intervjuene
Kunnskapsnivd Kunnskapen i vdr organisasjon om radikal
om radikal PropTech er veldig veldig lav. Litt av
PropTech grunnen er nok fordi det ikke er nodvendig.

Rett og slett.
Arbeider aktivt 3
med det: Altsa, kompetanse pd teknologi inne i var

bransje er ganske ukjent i dag.
Har testet det: 4
Nei, vi mener de mest aktuelle start-upsene
Enda ikke testet: 3 ikke har kommet langt nok enda til at vi ser
en merverdi av d ta det i bruk.

Ganske lavt. Nei, fordi vi har jo de byggene
vi har og de er som de er. Og veldig ofte, og
det har dere kanskje hort andre steder ogsd,
men det neste prosjektet er gjerne copypaste
etter krav-spek fra det forrige prosjektet. Og
det a da tenke pa de radikale tingene ndr du
skal ut a prise ett bygg er ikke top of the
mind.

Analysen er kostbar og kan per dato ikke
forsvares i alle prosjekter — regner med at
det vil bli et standard hjelpeprogram i de
Totalt: 10 fleste prosjekter ndr kostnaden gdr ned.

Kilde: (Laget selv)

Analysen viser at 3 av 10 selskaper i undersgkelsen arbeider aktivt med radikal PropTech, der
det brukes i flere prosjekter, men og som et verktay pa arbeidsplassen. Hele 4 av 10 selskaper
i undersokelsen har provd slik teknologi, i stor grad gjennom oppstartsselskaper som
Spacemaker og deres algoritme innenfor kunstig intelligens. Fire av eiendomsselskapene i
underseokelsen er medeiere 1 Spacemaker og er med i utviklingen av tjenesten. Til tross for
dette, ser flere av medeierne fortsatt ikke at det skaper en merverdi for selskapet, eller
prosjektene. De bruker derfor ikke Spacemaker aktivt i alle sine prosjekter per dags dato, men

ser og haper at dette vil forandre seg i fremtiden.
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Nar det snakkes om temaet radikal PropTech, er det veldig forskjellige tilbakemeldinger fra
de forskjellige selskapene. En del av eiendomsselskapene har god kontakt med radikale
PropTech-selskaper, hvor det har blitt gjort og gjeres investeringer. Flere av
eiendomsselskapene som er med i undersekelsen er deleiere og forsekskaniner for radikale
PropTech selskaper og deres teknologi. Dette er derimot ikke gjeldende for alle, der radikal
PropTech er mer ukjent/ikke testet for 3 av selskapene. Flere mener at radikal PropTech
forelapig er mer “nice to have”, enn et “need to have” og jobber dermed ikke aktivt med
dette. Dette reflekteres 1 at de mener radikal PropTech enda ikke har kommet langt nok til at
de ser behovet for & ta det i bruk. Pa bakgrunn av dette er det i stor grad fokus pa

inkrementell innovasjon.

Tabell 4.2 Planer for radikal PropTech

Faktor Antall informanter Utdrag fra intervjuene

Planer for Fortsatt ikke modent nok til d ta i bruk. Sa det
radikal PropTech er uklart, vi md se bruksomrader og user
caser pd dette for vi engasjerer oss i det.

Klar plan for d ta
i bruk: 4 Ja, bedrift [NN] vil fremdeles teste ut ulike
konsepter som vi har tro pd i fremtiden. Vi
har tro pd learning by doing.

Vi tar i bruk teknologi som kan gjore oss
bedre som eiendomsutvikler, eller forvalter.
Om det er K1 eller blockchain, tar ikke vi
stilling til. Vi benytter teknologien hvis den
gjor oss bedre.

Ja — nar vi ser konturene av et kommersielt
potensiale er vi med en gang veldig
Totalt: 4/10 interessert.

Kilde: (Laget selv)

Til tross for at flertallet ikke ser et absolutt behov for 4 ta i bruk radikal PropTech per dags
dato, er det flere av selskapene i undersekelsen som har klare planer for radikal PropTech i
fremtiden, hele 4 av 10. Kriteriet for mange av selskapene er at de gnsker a se gode «user

cases» pa bruken og effekten av de forskjellige PropTech teknologiene, for de selv tar de 1

bruk. Flere av selskapene mener det fortsatt er for mye usikkerhet rundt radikal PropTech og
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at det er for dyrt a bruke. Der flere forteller at eiendomsprosjekter gjerne er «copypaste» av
tidligere prosjekter, og kan dermed ikke forsvare de ekonomiske utgiftene til
enkeltprogrammer, eller teknologisk utvikling. Et selskap nevner og at det ikke tar noen
stilling til hva slags teknologi som kommer i fremtiden, men at de hele tiden har fokus pa all
teknologi som kan gjere de bedre. Flere av selskapene som enda ikke har noen klar plan for
radikal PropTech i fremtiden, forteller at de ensker & ta det i bruk ved senere anledning nér de

klarer & se gode nok “user cases” og utvikling pé dette.

Tabell 4.2 Slack
Faktor Antall informanter Utdrag fra intervjuene
Slack Vi er jo et eiendomsselskap som er tunet til d
ikke ha noe tomgangskjoring. Men vi er
Egen spredt litt sant tynt over og har veldig mange
utviklingsavdeling: 4 baller i luften hele tiden.
lkke kapasitet: 3 Jeg tror at hvis du kan forsvare ideen din, og

med den stotten du har tilgjengelig, klarer d
fa frem en forretningsmulighet som du kan
tiene penger pd, sd kommer du til d fa penger
til d satse pd den. For gode business caser
blir alltid prioritert. Det er man pd en mdte
Totalt: 7/10 store nok til a ha kapasitet til.

Kilde: (Laget selv)

Fire av 10 selskaper har egne avdelinger som arbeider med teknologiutvikling og vil dermed i
storre grad ha kapasitet og ressurser satt av til & drive med innovasjonsarbeid.
Gjennomgaende for disse fire eiendomsselskapene er at de er store nok til at de kan sette

sammen slike avdelinger.

Et selskap nevner at hver medarbeider fritt kan seke etter PropTech de ensker & teste ut, men
at man ma komme med en klar plan for hvordan det skal brukes. De forteller videre at det er
her det gjerne faller vekk, ettersom en slik planprosess er tidkrevende og overskudd av tid er
et fremmedord. Flere mener at de sterste selskapene har bedre insentiver til & lykkes med slik

utvikling, pa bakgrunn av antall ansatte og ressurser.

42



Gjennomgaende for de fleste selskaper, er at de rett og slett ikke har ledig nok kapasitet til &

drive med utvikling av teknologi selv blant ansatte, og dermed blir det heller ikke noe stort

fokus pa dette. Tre selskaper var ganske tydelige pa at de ikke har nok kapasitet til & drive

med mye annet enn planlagte arbeidsoppgaver.

Tabell 4.2 Investeringer

Faktor Antall informanter

Utdrag fra intervjuene

Investeringer

Basert pd
avkastning: 7

Totalt: 7/10

"Mye er drevet frem av at d bare henge med i
tiden sa md vi ha et slikt system. Sa ikke
okonomisk mest sannsynlig, men mest for d
ikke havne bak konkurrentene vdre. Vi kan
ikke veere darligere enn de.

...vi skal ha en avkastning pa 15%. Sa det
sier jo egentlig litt om hvilke typer prosjekter
og investeringer vi kan ta.

Det er levetiden pd investeringen, hvorvidt
man vil fa tilbakebetalt den. Kortest mulig
tid.

...hvert fall i radikal PropTech er det veldig
vanskelig a bare ha en vanlig diskontert
cash-flow modell fordi alle har en eller
annen hockeystick som gar til himmels. Til
tross for at det er veldig ofte begrenset med
hva de har levert av resultater forelopig.

Den md veere pa samme mdte som hvilken
som helst annen investering egentlig,
avkastning.

Kilde: (Laget selv)

Gjennomgaende for de fleste selskapene nar det kommer til investering i teknologi, er at

hovedfokuset ligger pd avkastningen slike investeringer gir til selskapet. Dette er gjeldende

for 7 av 10 selskaper. Derimot nevnte et selskap at det kan gjores investeringer i ny teknologi

kun for ikke & havne bak sine konkurrenter. Et annet problem som kom frem flere steder i

undersegkelsen er den ekonomiske usikkerheten ved investering i ny teknologi. Dette er

knyttet til utviklingen av teknologien og nye selskaper som utvikler den. Flere av
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informantene nevnte pa bakgrunn av dette, at ideen, teamet og problemet det loser ogsé har

mye 4 si for investeringene.

4.3 Organisatoriske faktorer

Tabell 4.3 Endringer

Faktor Antall informanter

Utdrag fra intervjuene

Endring

Stor forandring i
bedriften knyttet
til teknologi: 5

Stor forandring i

industrien knyttet
til teknologi: 4

Totalt: 910

Jeg trodde teknologien skulle komme mye
fortere ndr jeg startet og jobbe for 4 dr siden.
Da sa jeg enorme potensialer, og her kommer
det til d skje ting fort. Men det gar jo saktere
enn det man tror, er min erfaring. Kan jo
veere at det, det er veldig hype rundt
PropTech nd, det investeres vanvittig mye
penger om dagen, og mange er jo i den
bransjen nd. Sd det blir spennende d se om
det gar fortere da, men det er jo en
konservativ bransje hele den bygge- og
eiendomsbransjen.

Jeg vil absolutt si at den innovasjonssatsingen
vi har gjort pd konsernet sin side er veldig
stor forandring for bedrift [NN].

Ja, de siste to drene tenker jeg vi har startet d
ha litt mer fart og fasong pa det ved at vi har
en digitaliseringsstrategi og har klare mdl.

Vi har hatt en voldsom endring de fire siste
drene jeg har veert her ogsda. Mot at vi skal
soke oss, bade pa intelligente nceringsbygg,
men ogsd intelligente hjem.

Kilde: (Laget selv)

Flere av informantene er enige i at det har vert store forandringer i bedriftene sine knyttet til

teknologi, enn det har vert store forandringer i industrien knyttet til teknologi. Flere kobler

dette til at selskapene har fatt seg klare mal og strategier for hvordan de skal arbeide digitalt,

mens flere presiserer at de trodde teknologien ville ha en storre pavirkning pa industrien enn

den har hatt. Her vektlegges mye av den hypen som PropTech har fort med seg, der flere

sliter med & se resultatene og dermed at bransjen har forandret seg. Flere mener at PropTech

nd vil skje mer gradvis, der man ikke trenger & stresse eller nedvendigvis vaere forst ute med
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teknologien. Mye av teknologien kan man ogsé bestille 1 ulike prosjekter fra
underleveranderer og dermed ikke selv vare ansvarlig for & holde folge med utviklingen.
Bare ett selskap presiserer at det har kommet litt mer disruptive konkurrenter inn i bransjen
og foler at de ma tenke annerledes pa grunnlag av dette. Det er derimot ikke gjort funn av

dette i de andre intervjuene, der den samme utfordreren blir litt mer uglesett og tvilt pa.

Det presiseres at digitalisering har hatt en stor pavirkning pa flere industrier, men at
eiendomsbransjen er litt annerledes. Industrien er i stor grad drevet av gamle tradisjonsrike
selskaper, og er kjent for & vere lite endringsvillig. Flere eiendomsprosjekter bygger mye pa
det som er gjort for, der den samme stammen i prosjektet brukes i flere senere prosjekter. Stor
grad av kopiering av tidligere prosjekter, forer ikke med seg mye teknologisk nytenkning inn
i det dagligdagse arbeidet. Det er ogsa vanskelig a forsvare kjop/utvikling av et helt nytt
system for et prosjekt, da flere nevner at en slik investering mé gjores inn i prosjektets
budsjett. De storste teknologiske forandringene linkes i sterre grad til markedsfering og
sosiale medier, noe som oppleves veldig nytt av flere akterer. Andre teknologiske
forandringer, selv om disse ikke presiseres av alle, er knyttet til BREAM, BIM,
miljesertifisering og 3D modellering i konstruksjon og ferdige bygg.
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Tabell 4.3 Bedriftskultur

Faktor

Antall informanter

Utdrag fra intervjuene

Apen
bedriftskultur

Totalt:

9/10

Vi skal ha grundighet og hardt arbeid, ogsa
er det noe med frihet til a drive
entreprenorskap.

Folk far stor frihet og stor tillit. Ogsa har vi
ogsd vilje til lonnsom vekst som en verdi da.
Vi skal vokse hele tiden fordi det gir
muligheter for de som jobber der. Men i
bedrift [nn] kulturen, paddeflat struktur
egentlig. Det er ekstremt lite hierarkisk, og
du far voldsom frihet og, kaste oss ut pd dypt
vann.

Er en sann gutta stemning-miljo som vi har
veldig, sd vil du se det at den personen som
ikke blir kaddet med, den er utenfor. Ikke
sant, sd ndr jeg sier mobbing, sd er det pd en
mdte en positiv ting. Bare kodding og sanne
ting, men det ma man tdle. Vi har ikke en
veldig flat struktur, for det er helt dpenlyst
hvem som er sjef. Sd det er ikke sann at vi
sitter og holder hverandre i hendene og
hdper at alle har det bra.

Den er veldig flat. Veldig rettferdig pa mange
mdter. Det er hardtarbeidende kultur.
Effektivitet, tilgjengelighet men ogsa veldig
hay grad av fleksibilitet og tillit.

Kilde: (Laget selv)

Hele 9 av 10 informanter i undersgkelsen mener at selskapene har en positiv og dpen

bedriftskultur som gjor det enkelt & komme med ideer, eller bli stottet i 4 tenke annerledes.

Det er hovedsakelig et selskaps som skiller seg ut ved & ha en veldig konkurransedrevet

kultur, der resultater har mye & si. Dette har videre stor pavirkning pd miljeet, der

«guttastemning» blir nevnt flere ganger og at selskapet ikke er basert pé et flatt hierarki. En

flat organisasjonsstruktur er det som nevnes mest av de andre selskapene.

Flere selskaper presiserer at selskapets verdier har mye 4 si for hvordan organisasjonen styres

og at de opplever at dette prioriteres i stor grad. Flere forteller stolt om verdiene og den flate
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strukturen som de fleste av selskapenes styres av. De opplever at dette gir mange muligheter

og frihet til de ansatte.

Tabell 4.3 Organisering av arbeidet

Faktor Antall informanter Utdrag fra intervjuene
Organisering av Jeg synes bedrift [NN] har litt lite struktur pa
arbeidet bade a ta imot gode ideer og pa det d ha

struktur pd hva vi holder pa med da.
Egen avdeling 4
tilknyttet teknologi Vi har gjort litt for mye testing for moroskyld
eller innovasjon: uten at det har veert fokus pd implementering

Stort sett gjennom at vi internt kjorer en type
innovasjon eller PropTech test. Det er sann
Totalt: 4/10 som vi har kjort det hittil.

Kilde: (Laget selv)

Fire av de 10 selskapene som er med 1 undersgkelsen har egen innovasjonsavdeling eller
PropTech avdelinger som har ansvar for utvikling av teknologi knyttet til eiendomsindustrien.
Denne formen for struktur 1 arbeid med teknologi og PropTech, er nevnt i flere av de andre
intervjuene som et savn. Pa en annen side foler flere av selskapene at de ikke behover en egen
avdeling, da utviklingsprosjekter herer hjemme i toppledelsen. Dette nevnes av flere, selv om
initiativer om slike prosjekter gker i antall, og i flere tilfeller blir oppfordret til av ledelsen.
Flere av selskapene kjorer ulike testprosjekter, der en seknad ma sendes og godkjennes av

ledelsen, for det gjennomferes i andre avdelinger.
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Tabell 4.3 Hvor kommer ideen fra

Faktor Antall informanter Utdrag fra intervjuene
Hvor kommer ..onsker som selskap at ideene skal komme
vanligvis ideen til fra de ansatte og opp til ledelsen, og ikke
forandring fra? nodvendigvis fra ledelsen og nedover. Men

det skjer nok litt begge veier.
Topp: 6
Hvis man har en god ide, og man kan

Bunn: 4 argumentere for det, sd vil man nok fd
gjennomslag ved at man for eksempel

sier: "ja da far du undersoke det litt

nermere, sd fdar du sette opp det, ogsd komme
tilbake”.

Ofte kommer de forandringene fra
underselskapene vare. Som har andre
business ideer.

Det er ganske toppstyrt. Det henger nok litt i
han forrige lederen var, person [NN]. Var en
veldig sann topp-orientert leder, og det
henger nok litt igjen i kulturen. Men det er en
Totalt: 10 endring mot det at det blir mer sentrallt.

Kilde: (Laget selv)

Nar det kommer til hvor endringsvilligheten eller ideer til & forandre selskapet kommer fra,
presiserer 6 av 10 informanter at dette i stor grad er styrt av toppledelsen. Resterende
derimot, 4 av 10, presiserer at endringsvilligheten til forandring kommer fra de ansatte, altsa
lengre ned i organisasjonen. Dette er derimot ikke fasiten for alle, der det i flere selskaper
skjer begge veier, men at den ene siden er mer markant. De selskapene som ogsé har en egen
utviklings-/innovasjonsavdeling, opplever at det hovedsakelig er derfra slike initiativer

kommer fra.

Mange av ideene selskapene arbeider med vil i stor grad komme fra problemer eller
utfordringer selskapene meter. Dette kan vare et enske om a bli mer effektive, spare
kostnader eller f& en hoyere avkastning. Ideer kan ogséd komme fra konferanser, samarbeid

eller fra andre industrier.
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Tabell 4.3 Innvirkning pa ressursfordeling

Faktor Antall informanter

Utdrag fra intervjuene

Innvirkning pad
ressursfordeling

Betydelig
innvirkning pd
ressursfordelingen
til ideer og
forandringer:

Totalt: 7/10

Ting under noen 100.000, far jeg typisk
gjennomslag for uansett og kan kjore litt
sann uten noen store kost og
lonnsomhetsanalyser. Mens et storre
prosjekt, eller million kategorier, sa md man
typisk bade kunne se en verdi og, at det gir
noe mer tilbake til virksomheten enn bare d
kjore prosjekter.

Det kommer litt ann pa hvor du er i
organisasjonen. Og om du kjenner dem da.
Men det er mulig. Det er egentlig ganske
korte veier her da. Fra ide til beslutning.

Jeg tror at hvis du kan forsvare ideen din, og
med den stotten du har tilgjengelig, klarer d
fa frem en forretningsmulighet som du kan
tiene penger pd, sd kommer du til d fa penger
til d satse pd den, for gode business caser
blir alltid prioritert.

Vi har en kvalitetshandbok som vi folger ndr
det gjelder nye prosjekter

Kilde: (Laget selv)

Hele 7 av 10 informanter mener at de har en betydelig innvirkning pé ressursfordelingen til

ideer og forandringer i organisasjonen. Dette avhenger derimot av flere variabler: hvor du er i

organisasjonen, vilje til & forandre pa ting og sterrelsen pa prosjektet. De fleste presiserer at

hvordan du fremlegger et forslag og hvor godt

hvilken innvirkning du kommer til a fa.

det er gjennomtenkt, har en stor betydning for

Derimot sé virker det som om det er nedvendig at ideen eller muligheten, ma ha et

okonomisk intensiv som er veldig betydelig fo

r de fleste selskapene, og at investering mé

kunne forsvares grundig. Flere selskaper har ogsa gode innarbeidede rutiner pa hvordan

ideer/prosjekter skal velges ut eller utarbeides.
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4.4 Strategi

Tabell 4.4 Digital strategi

Faktor Antall informanter Utdrag fra intervjuene

Digital strategi 4 Vi kommer nok ikke til a ha en egen teknologi
bit i strategien var. Det inngdr mer pd en
naturlig del hvis det gjor det.

1 forhold til digitalisering, sa er vi der at vi
onsker d ha fokus pa effekten av den digitale
reisen vi er pd. Sa vi skal ligge til hoyere pa
den hype-kurven. Vi kommer ikke til a veere
forst ute pa den digitale tingen, men vi skal
velge teknologier som vi har tro pd, og folge
dem.

..det er ikke et mal om at man skal veere
teknologiske eller at man skal veere tidlig ut
med noe.

Vi har vel sagt det at vi skal ha miljo og
beerekraft som sdnn sett er mer forankret enn
teknologi, ogsa tror jeg tek er pd vei inn.

Ja, i hoyeste grad og mer og mer egentlig. Sa
det gar i den grad man klarer d vise
resultater sd vil det bli et sug i
organisasjonen etter mer og mer. Og ndr
man begynner d fa momentum pad tek
kompetanse, sa onsker organisasjonen det
mer og mer.

... de sier at det er ganske unikt i norge
egentlig at sa mange eiendomsselskaper
Totalt: 4/10 investerer i proptech. Det ser man ikke i
utlandet.

Kilde: (Laget selv)

Nér det kommer til selskapenes strategi, er det bare 4 av selskapene som har konkretisert en
digital strategi eller presiserer at teknologi er en sentral del av strategien fremover. Derimot
sa er det ikke tydelig hvilken teknologi som skal satses pé og bare to selskaper presiserer at
de er i prosessen for & se pa de radikale teknologiene. Der de har eller vil utvikle spesifikke

planer for dette.
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Det er en stor splittelse i de som ser viktigheten av teknologi, og de som er mer usikre pa
teknologi og ikke foler dette horer ssmmen med selskapets strategi. Selv om flere selskaper
presiserer at teknologi blir viktigere, blir det i storre grad sett pa som et virkemiddel for a na

andre mal, som 4 bli bedre pa utvikling og effektivisering.

Det er en gradvis ekning i selskaper som investerer i radikale PropTech selskaper, til tross for
at de ikke alltid har noen klar plan for hvordan de skal bruke det, eller hvordan de ensker &
implementere det. En del har heller ikke klart & regne p4 om disse investeringene vil gi noen

merverdi for selskapene, da mange av PropTech selskapene fortsatt er 1 en tidligfase.

Sentrale satsingsomréder for flere av selskapene er baerekraft, som har fatt en storre posisjon i
strategien enn teknologi/radikal teknologi. Bream sertifiseringer er noe som har vart et
gjentakende satsingsomrader for flere av selskapene. Teknologi blir i denne sammenheng sett
pa som en mate selskapene kan oppné denne strategien pa. Dette kan skje bade fra
organisasjonenes side og fra kundene, der et selskap presiserer at kundene er aktive padrivere

for mer teknologi, enn et bedre sluttprodukt eller gjennomfering av prosjekter.
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Tabell 4.4 Forandring i verdikjede

Faktor Antall informanter

Utdrag fra intervjuene

Forandring i
verdikjede

Forandring i

verdikjeden til
etablerte selskaper

Totalt: 910

Jeg tror at de som klarer a implementere det
og bruke det far et konkurransefortrinn, og
bedre klarer d ta beslutninger.

Det vil det. Men det vi ma, vi ma skjonne mer
hva det er for noe forst for vi helt kan se
rekkevidden av det.

Nei, ikke pd kort sikt. Men pa lang sikt
kanskje.

... men Vi klarer ikke d se at, men hvis vi ser
at vi kommer til d fa en bedre avkastning pa
det prosjektet hvis vi kjorer standard bygging,
sa bygger vi slik vi alltid har gjort. Sd jeg tror
ikke at vi er der enda.

Det kan apenbart gjore det. Nei, hvis du ser
pd en mdte pd sann ekstremt, hvis alt gar
veldig raskt og i den retningen, sd er det jo
sann at vi som eiendomsutviklere mister
jobben, arkitekter mister jobben,, banken
mister ogsd pd en mdte, vi trenger liksom ikke
banker. Pa det ekstreme sd er vi uten jobb
alle sammen bortsett fra noen sdanne
visjoncere gale folk som er mer sdann finne pa
ting.

Kilde: (Laget selv)

De fleste, hele 9 av 10 selskaper som er med i undersekelsen tror at radikal PropTech vil

kunne fore til forandringer i selskapenes verdikjede. Derimot s er det store forskjeller 1

hvilken grad pavirkningen kommer til & veere og nér disse forandringene kommer for fullt.

Det som er sammenfallende for de fleste, er at gjentagende arbeidsoppgaver forsvinner helt

fra selskapene, som regnskap, og at dette vil bli lgst av andre akterer i fremtiden. For noen

selskaper, som har kjennskap til Spacemaker og deres arbeid, har ogsa arkitektene en fare for

a bli utfordret i storre grad, sammen med andre arbeidsoppgaver. Et selskap presiserer at de

som vil vere tidlig ute her, vil kunne {4 et konkurransefortrinn opp mot andre akterer.
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Et annet selskap presiserer at de ikke har troen pa at verdikjeden vil forandre seg. De ser

heller ikke virkningen av radikal PropTech i bransjen og vil fortsette a jobbe pa den maten de

gjor sa lenge dette gir lik eller bedre avkastning pa prosjekter. De opplever at mange av

PropTech selskapene har dyre modeller som gjerne er lisensbasert, og dermed ma se at denne

investeringen skaper en hoyere avkastning ut fra sine gkonomiske modeller for de kan

benytte den.

Tabell 4.4 Forandring i kundeforhold

Faktor Antall informanter

Utdrag fra intervjuene

Forandring i

kundeforhold

Forandring i

kundeforholdet i 9
bransjen

Totalt: 910

Mennesker skal sies er enn sa lenge veldig
glad i a drive med andre mennesker. Man far
en god folelse av d ha en relasjon.

Ja, det vil jeg nesten si at jeg vet. Nei, for at
det gar jo blant annet pd det vi nevnte
tidligere med WeWork, Spaces, den type
tienester. Slik kommer de store kundene vare
mest sannsynlig til d ettersporre. Om det er
PropTech direkte, eller andre ting, alt henger
jo sammen med alt her.

Jeg tror det kommer til d snu mye av
dynamikken. Jeg tror kundene er mye mer
aktiv tidligere i verdikjeden pd a sette krav.

Ja, det er jo der man har sett disrupsjon da.
Det er jo nar noen kommer igjennom og
stjeler kunden da. Er det noe vi

eiendomsutviklere er darlig pd, sd er det
kundebehandling.

Jeg tror det er mange etablerte selskaper som
har lyst, men sd ser de hindringene. For de
kjenner bransjen. Akkurat sdnne ting tror jeg
kommer utenfra. For da ser man mye mer av
problemene.

Kilde: (Laget selv)

De fleste, hele 9 av de 10 bedriftene, mente at kundeforholdet ville kunne forandre seg med

innforingen av radikal PropTech. Derimot sa er det store forskjeller pa hvordan de mener

dette kommer til 4 skje. De fleste mener at det kommer til & skje ved at ting blir mer
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databasert og styrt digitalt, der man fjerner menneskelige iterasjoner, eller at det kommer nye

akterer som gjor ting pa en annen mate (f.eks. gjennom delingsekonomien).

Til tross for at nesten alle bedriftene mener at kundeforholdet vil forandre seg ved
innferingen av radikal PropTech, har nesten ingen av de etablerte selskapene en plan for &
forholde seg til dette. Flere mente at en endring vil komme fra kundene gjennom nye krav,
der en del forandringer i kundeforholdet ville komme kundene mer til gode. De vil fa storre
fordeler og vaere de som “pusher” nye lgsninger. Mens noen mente at nye akterer var best til

a forandre pa kundeforholdet, fordi de kan se bransjen utenfra pd en annen mate.

Det var uenighet om hvordan nye akterer vil kunne forandre pa eiendomsbransjen. Et selskap
presiserte hvor konkurransekrevende eiendomsbransjen er, men samtidig presiserer de at det
nesten ikke fantes inngangsbarrierer. Argumentet til det siste var at du bare trenger penger for
a kunne blir en eiendomsutvikler. Derimot sé var det fra samme aktor ikke storst frykt for
oppstartsselskaper, men heller for store internettselskaper som for eksempel Google og
Amazon. At de kunne vere fremtidige konkurrenter pé grunnlag av at de er interessert i

innsamling av data som blir etterlatt i hjemmet.

54



Tabell 4.4 Strategiske fordeler

Faktor Antall informanter Utdrag fra intervjuene
Strategiske En fordel med a kjope noen er jo at du
fordeler stopper alle andre med d fa den teknologien.
Samarbeid: 6 Sd enten md man lage noe selv, eller kjope

det fra andre, for det er jo en kjempefordel
Oppkjop: 1 da. Ulempen er jo kostnader er kjempehaoye,

usikkerhet, du vet ikke om det blir noe av det.
Utvikle/Samarbeid/ 3 Du blander plutselig, du driver med en helt
Oppkjop: annen business. Forsvinner fra

kjernekompetansen din.

Strategiske fordeler tror jeg, da giennom
samarbeid slik som vi driver med nd da.

...man md bare implementere teknologien
man har mest troen pd da, som ogsd gir et
konkurransefortrinn. Sa da handler egentlig
bare om a plukke opp de forskjellige

Totalt: 10 selskapene som er der ute.

Kilde: (Laget selv)

Hele 6 av 10 bedrifter mener at de vil oppna sterst strategiske fordeler nir det kommer til
radikal PropTech gjennom samarbeid. Slik mange av akterene gjor i dag, med nystartede
PropTech-selskaper. Dette gjor flere av eiendomsselskapene ogséd mellom hverandre, der
samarbeid 1 forskjellige prosjekter skjer aktivt i eiendomsbransjen. Bare ett selskap
spesifiserer at man vil oppna sterst strategiske fordeler gjennom kjop, mens 2 andre selskaper
presiserer at dette vil skje gjennom & kjepe, utvikle selv og samarbeid. Et selskap mener at
ulempen med teknologi dersom man ikke kjeoper det opp, er at nar teknologien blir
tilgjengelig sa vil alle ha tilgang pa den. Dette fjerner den strategiske fordelen, gitt at alle
klarer & implementere dette riktig. Mye av teknologien kan fort bli for avansert og komplisert

for eiendomsselskapene som bruker de.

Nér det kommer til nye oppstartsselskaper foler ikke de etablerte akterene seg truet per dags
dato, og de etablerte selskapene presiserer at de her har fordeler med kapital, nettverk og
erfaring. Derimot sa er det ikke nedvendigvis bare oppstartsselskaper som kommer til &

utfordre de etablerte eiendomsutviklerne. Som nevnt tidligere frykter en informant spesielt
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store internasjonale selskaper som Google og Amazon, da de ser for seg at de vil ha tilgang til

dataene som blir generert i hjemmet.

Flere av eiendomsselskapene sa problemer med in-house utvikling og oppkjep. Begrunnelsen
her 14 1 usikkerheten som fulgte med. In-house utvikling kan vare dyrt og tidkrevende,
samtidig som man ikke vet om man oppnar ensket effekt. Mye av det samme gjaldt for
oppkjep av selskaper. Dersom man skulle gjore det minst mulig kostnadsfullt, métte man
veare tidlig ute med kjop. Dette forer med seg mer usikkerhet knyttet til selskapene og om de

kan utvikle produkter/tjenester som planlagt.

5.0 Diskusjon

Masteroppgaven har som formal a f4 en forstielse for hvordan etablerte eiendomsutviklere
forholder seg til radikal eiendomsteknologi, betegnet som PropTech 3.0. Ut fra analysen kan
en se at det er pavist manglende kunnskap om og implementering av radikal PropTech blant

de etablerte eiendomsakterene i Norge.

Til vér kunnskap er det ikke utfert tilsvarende studier i Norge, som har sett pa forholdet
mellom radikal eiendomsteknologi og etablerte eiendomsakterer. Derimot s& har en studie fra
den Kungliga Tekniska hogskolan i Stockholm, fra 2017, sett pa bruken av blockchain i det
svenske eiendomsmarkedet. Undersgkelsen har som denne, pévist en manglende
implementering av blockchain selv om flere deltagere var positive til teknologien (Corluka og

Lindh 2017).

Oppgaven vil i de neste punktene diskutere analysens funn opp mot problemstillingen og
teori, gjennom de tre utarbeidede forskningsspersmalene: kunnskap, organisatoriske faktorer
og strategi. Tilsvarende vil funn og metoder benyttet i prosessen bli diskutert i oppgavens

gyldighet og kritikk.

5.1 Kunnskap

Til tross for at flere av selskapene har kunnskap om PropTech, er dette ikke dekkende for
radikal PropTech som fortsatt er ukjent for noen etablerte selskaper. Selv om noen selskaper

ser verdien i radikal PropTech og arbeider aktivt ut mot oppstartsselskaper, er det noen som
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ser pa det som en «hype» og fortsatt ikke ser at radikal PropTech har kommet langt nok til at
det er verdt & satse pa. Her oppleves det mangel pa troverdighet pa de lovnadene som blir
spddd om hvor revolusjonerende slike ting kommer til & vaere og hvor raskt det kommer til &
skje. Dette kan sees i ssammenheng med “Gartner hype cycle”, der nye teknologiske
revolusjoner gjerne opplever en «hype» i starten av utviklingen. Nar denne narmer seg et
toppunkt, vil teknologien kunne oppleves som litt for revolusjonerende og dermed oppleve et
fall. Derimot sé vil ikke utviklingen av teknologien stanse, men fortsette selv om teknologien
mister mye av sine spddommer (Linden og Fenn 2003). Dette kan sees i investeringer som er
gjort innenfor radikal PropTech. Til tross for mangelen pé troverdigheten og lovnadene, er
det blitt investert over 12 milliarder dollar globalt i 2017, med spddommer om okning i arene

fremover (McLean 2018).

Fra analysen er det tydelig at de fleste selskapene jobber ekstern ut mot konsulenter eller med
oppstartsselskaper for & tilegne seg nye teknologikunnskaper. Her arbeides det med
pilotprosjekter eller sok av nye kunnskaper pa seminarer eller med samarbeidspartnere. Dette
er gjeldende for 4 av de 10 undersgkte selskapene, der et presiserer: «Vi bruker mer eksterne
selskaper som jobber med det. Enten konsulenter, eller at vi bruker de selskapene direkte som
er gode pd PropTechy». Videre er det 4 av selskapene som har en egen avdeling for & jobbe
med teknologiutvikling og vil pd grunnlag av dette fa storre kontroll pa utviklingen. To av

selskapene i undersgkelsen arbeider ikke aktivt med 4 tilegne seg nye teknologikunnskaper.

Selv om de fleste av selskapene arbeider aktivt med 4 tilegne seg nye kunnskaper om
teknologi, er det bare 3 av 10 selskaper som arbeider med det man kan kategorisere som
radikal PropTech. Videre er det bare 4 av de 10 selskapene som har konkrete fremtidsplaner
for & benytte seg av radikal PropTech. Dette selv om 7 av de 10 selskapene i undersekelsen

arbeider eller har provd ut det man kan kategoriserer som radikal PropTech.

Flere av selskapene presiserer at dette er pa grunnlag av at teknologien ikke har kommet langt
nok, der en informant sier: «Nei, vi mener de mest aktuelle start-upsene ikke har kommet
langt nok enda til at vi ser en merverdi av d ta det i bruk.» Derimot s har fortsatt hele 4 av
10 selskaper gjort investeringer i radikale PropTech selskaper, og har fremtidig tro pa

teknologien. Disse selskapene har testet teknologien i egne prosjekter og folger utviklingen
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tett. Selv om flertallet av selskapene har provd eller har forpliktet seg til & benytte radikal
PropTech i fremtiden, er det fortsatt skepsis ndr det kommer til utviklingen. Flertallet forteller
at de ma se en stor nok utvikling innenfor feltet for de aktivt bruker teknologien, og samtidig
se gode «user cases». Ronne (2018b) har spadd at selskapene som velger & ta i bruk denne
nye teknologien vil snu den ellers sa tradisjonsrike eiendomsbransjen pé hode. Dette kan sees
i sammenheng med S-kurven, der teknologiske innovasjoner ikke oppleves som markant

bedre, men sa kan oppna en eksponentiell vekst (Sood og Tellis 2005).

Mange eiendomsutviklere sitter pd spisset kunnskap og radikal innovasjon vil i mange
tilfeller bryte med den tradisjonelle kunnskapen (Hill og Rothaermel 2003). For noen av
selskapene vil dette veere en vanskelig overgang. Spesielt to av selskapene opplever lite fokus
pa teknologiutvikling og teknologi. Fellesbetegnelsen her var at de hadde gamle strategier og
ledere som hadde en veldig tilhgrighet til maten de jobber pa.

Til tross for at de fleste av selskapene ikke har konkrete planer for videre investering i radikal
PropTech, er det fortsatt en del av selskapene som har gjort investeringer i radikale PropTech
oppstartsselskaper, og 4 selskaper som aktivt vil arbeide med radikal PropTech i fremtiden.
Dette er sentralt for at de etablerte selskapene skal kunne fullt ut benytte seg av de nye
mulighetene slik teknologi tar med seg. Radikale teknologiske innovasjoner er i mange
tilfeller bygd pa kunnskap som er motstridende med den etablerte selskaper er utviklet av, og
tilegnelse av slike basiskunnskaper vil hjelpe de etablerte selskapene & fa gkt forstaelse av
utfordringer og potensiale. Basiskunnskaper gker i tillegg selskapenes sannsynlighet for at de

overlever en teknologisk forandring (Hill og Rothaermel 2003).

I betegnelsen PropTech 3.0 er det utstrakt bruk av kunstig intelligens og blockchain det
snakkes om (Baum 2017). Dette trenger derimot ikke & vaere sammenfallende med det de
undersekte selskapene ser pa som de meste sentrale kunnskapene fremover. Her er det en
splittelse mellom de som tror pa milje og fokus pd barekraftighet, der en informant
presiserer: «... flere som har kompetanse pda miljo. Men flere i organisasjonen som jobber pd
et bredt beerekraftig perspektiv.» Eller fokus pa kunstig intelligens, der en annen informant
presiserer: «Jeg tror at kunstig intelligens bade som grensesnitt mellom kundene og oss, og

bygget og ogsd holdt pa d si, maskinlcering pd hvordan bruksmonsteret vil veere. Det er sanne
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ting jeg tror vi vil bruke og kan nyte godt av.» Analysen viser at 5 av de 10 undersokte
selskapene tror kunstig intelligens blir mest sentralt i fremtiden, mens 4 av 10 har troen pa
miljo og berekraftighet. Blockchain ble bare nevnt i et intervju, men da bare som en

referanse til oppstartsselskapet Miris.

Ved innfering av radikal teknologisk innovasjon vil det ofte oppsté usikkerhet om hvilken
teknologi selskapene burde satse pa (Hill og Rothaermel 2003). Fra denne undersegkelsen ser
vi at det er tydelig mer fokus og investeringer i kunstig intelligens, i motsetning til
blockchain. En svensk studie har funnet at implementering og utviklingskostnader er en
hindring i utvikling av blockchain lgsninger i eiendomsbransjen, samtidig som den
konservative eiendomsbransjen ligger 15-20 ar bak den teknologiske utviklingen

sammenlignet med andre industrier (Corluka og Lindh 2017).

For at en eiendomsutvikler skal kunne utvikle seg i takt med den radikale teknologiske
innovasjonen, er det relevant & se pa organisasjonenes «slack». Fellestrekk hos selskapene
med «slack» er betydelige ressurser som gjor det lettere 4 tilpasse seg en endring (Hill og
Rothaermel 2003). Eiendomsbransjen har de siste arene vert i en ekonomisk opptur (Ekseth
2019), der de fleste selskapene har fétt okt sine skonomiske midler betraktelig. Disse midlene
har flere av de valgt & investere i PropTech selskaper som driver med radikal PropTech, som
blant annet Spacemaker. Et annet tegn pa betydelig «slack» er selskaper som har egne
avdelinger som jobber aktivt med utvikling av PropTech. Analysen avdekket at 4 av 10
selskaper har egne avdelinger som arbeider med teknologiutvikling. Derimot s& opplevdes det
annerledes for andre selskaper, hvor et presiserte: «Vi er jo et eiendomsselskap som er tunet
til a ikke ha noe tomgangskjoring. Men vi er spredt litt sdant tynt over og har veldig mange
baller i luften hele tiden.» Hele 3 av selskapene mener at de ikke har kapasitet eller ressurser

til & drive med annet arbeid.

Selskapene i undersgkelsen man kan argumentere for at har storst «slack» er gjerne ogsa de
storste selskapene, med noen unntak. Likevel viste undersgkelsen at de fleste sto fritt til a
seke etter og utvikle PropTech. Derimot sa er dette tidkrevende og falt derfor ofte bort. Flere
av selskapene mener at de storste selskapene har bedre insentiver til & lykkes med slik, noe

som ogsa ble avdekket. Problemet med dette, er som Hill og Rothaermel (2003) gir uttrykk
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for, at de store selskapene fort kan begynne a drive kunnskapsutvikling vekk fra der de driver

med produkt- eller forretningsutvikling.

Analysen avdekket at et hoyt antall av selskapene (7 av 10) baserer sine investeringer basert
pa forhdndsbestemte avkastningskrav. Eksempler pé dette er: «...vi skal ha en avkastning pa
15%. Sa det sier jo egentlig litt om hvilke typer prosjekter og investeringer vi kan ta.» eller,
«Det er levetiden pd investeringen, hvorvidt man vil fa tilbakebetalt den. Kortest mulig tid.»
Dette vil i mange tilfeller kunne begrense selskapenes mulighet til & investere i radikal
teknologi, pd grunn av usikkerheten radikal teknologi har i tidlig utviklingsfase (Tigeorgis og
Reuer 2017). Ved & basere seg i for stor grad pa avkastningskrav, vil ikke selskapene kunne
ta del i de nedvendige investeringene for & tilegne seg basiskunnskaper om radikal PropTech.
Hadde selskapene i storre grad benytte seg av «real option theory (ROT)», er det mulighet for

at de hadde sett et storre potensial i & investere i radikal PropTech.

Bare et fatall av informantene presiserer at investering i radikal PropTech har sine ulemper
ndr en benytter vanlig investeringsfaktorer: «...hvert fall i radikal PropTech er det veldig
vanskelig a bare ha en vanlig diskontert cash-flow modell fordi alle har en eller annen
hockeystick som gar til himmels. Til tross for at det er veldig ofte begrenset med hva de har
levert av resultater forelopig.» Hele 4 av 10 selskaper i undersgkelsen har ogsé en eierandel 1
oppstartsselskaper og har testet deres teknologi. Dette kan sees i sammenheng med ROT ved
at selskapene har gjort gradvis investering i teknologien. Derimot s forteller flere av
selskapene i undersgkelsen at de enda ikke ser en merverdi av & bruke teknologien, da den
ikke har kommet langt nok. Dette har nok satt en stopper for videre investeringer. Funnene
gir likevel inntrykk av at de har tro pa teknologien oppstartsselskapet (Spacemaker) utvikler
og dens fremtid. Noen presiserer ogsd at de mener Spacemaker ma lykkes i utlandet dersom
de virkelig skal oppna suksess. Dette begrunner de med at eiendomsbransjen i Norge er for

liten.

Det er bare et fatall av selskapene i undersekelsen som har planer for utvikling av radikal
PropTech og dermed radikale innovasjoner. Forelepig er det mer fokus pa inkrementelle
forbedringer, som henger sammen med at de fleste prosjektene i eiendomsbransjen gjerne er

“copypaste” fra tidligere prosjekter. Dette skaper en mer forutsigbar avkastning og utvikling
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for eiendomsutviklerne. Inkrementelle forbedringer gjor det derfor lettere for selskaper a se
resultater, selv om radikal teknologi kan ha en betydelig hoyere oppside (Hill og Rothaermel
2003).

5.2 Organisatoriske faktorer

Analysen viser at informantene mener det har vaert storre forandringer knyttet til teknologi 1
sine egne bedrifter, enn i eiendomsbransjen som helhet. En informant presiserer: «Vi har hatt
en voldsom endring de fire siste drene jeg har veert her ogsda. Mot at vi skal soke oss, bade pa
intelligente nceringsbygg, men ogsa intelligente hjem.» Resultatene viser at de selskapene
som forteller at de har hatt store forandringer i bedriften knyttet til teknologi, er ogsé de som
har klare mal og strategier for hvordan de skal arbeide digitalt. Selv om flere av selskapene
har veert gjennom store endringer, kan sveaert fi av disse kobles opp mot radikale
innovasjoner. Ut fra teorien kan man predikere at selskaper som tidligere har overlevd en
radikal innovasjon, har sterre sannsynlighet for a gjore det igjen (Hill og Rothaermel 2003).

Dette er derimot ikke tilfelle her.

Flere av informantene presiserer storre forandringer i bedriftene enn i industrien. Noen kobler
dette opp mot at de trodde PropTech pa dette tidspunktet skulle ha en sterre innvirkning.
Analysen avdekker at de fleste ser teknologien forandre andre industrier, men at de selv ser
annerledes pa eiendomsbransjen. Den beskrives i storre grad som en konservativ bransje, der
mange prosjekter styres av etablerte selskaper med liten forandring mellom hvert prosjekt.
Undersgkelsen har avdekket at 4 av de 10 selskapene i undersekelsen har eierandel i1 radikale
PropTech selskaper og er dermed tidlig ute med ny teknologi, men de har forelepig ikke tatt
teknologien i bruk pa fast basis. Dette er sammenfallende med Hill og Rothaermel (2003),
hvor de presiserer etablerte selskapers treghet til 4 reagere, selv om de aktivt tar del i

kunnskapsutviklingen.

Store forandringer i en industri, vil ha en positiv effekt pa de etablert selskapenes evne til &
forandre seg (Hill og Rothaermel 2003), noe som ikke er gjeldende i denne undersekelsen,
der analysen beskriver eiendomsindustrien som konservativ og lite endringsvillig. Bransjen er
i stor grad drevet av gamle tradisjonsrike selskaper, der selskapenes historie har en betydelig

rolle.
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For at de etablerte selskapene skal klare & std imot egen treghet trengs det i folge Hill og
Rothaermel (2003) fokus pé to omrader: ha en bedriftskultur som kan utfordre, og bygge opp

isolerte enheter for radikal innovasjon.

Analysen avdekket at hele 9 av de 10 undersokte selskapene mener at de har en dpen og flat
bedriftskultur som terr & utfordre og bygge opp om nye initiativer. En informant presiserer:
«Vi skal ha grundighet og hardt arbeid, ogsd er det noe med frihet til d drive
entreprenorskap.» Derimot s er ikke dette sasmmenfallende fra hvor ideen til

teknologiutvikling kommer fra, eller innflytelse pa ressursfordelingen.

De fleste ideene rundt ny teknologi kommer gjerne fra mellomledere, som ikke har gjort
karriere pé selskapets eksisterende strategi. Disse er mer eksponert ovenfor muligheter og
trusler som kommer med ny teknologi. Nye initiativer i en utfordrende bedriftskultur er
derimot ikke nok. For & gke sjansen til 4 lykkes ma man ogsa ha en viss innflytelse overfor

ressursfordelingen (Hill og Rothaermel 2003).

Analysen viser at hos 6 av de 10 selskapene kommer gjerne ideen til forandring fra
toppledelsen, mens resterende ensker mer initiativer fra bunnen. Hos flere er det derimot mer
todelt, som en informant presiserer: «...onsker som selskap at ideene skal komme fra de
ansatte og opp til ledelsen, og ikke nodvendigvis fra ledelsen og nedover. Men det skjer nok
litt begge veier.» Flere erkjenner at selskapene har vart veldig toppstyrt og at dette har

pavirket hvordan de har utviklet seg. Derimot sé er flere av selskapene her i en forandring.

Hele 7 av 10 informanter mener at de har en betydelig innvirkning pé ressursfordelingen til
ideer og forandringer, som er sentralt hvis selskapene opplever et okt endringspress fra
mellomlederne. Dermed avhenger dette av flere variabler som en informant presiserer: «Det
kommer litt ann pd hvor du er i organisasjonen. Og om du kjenner dem da. Men det er mulig.
Det er egentlig ganske korte veier her da. Fra ide til beslutning.» Sammenfallende for alle er
maten du leverer en idé og graden av hvor gjennomfert idéen er, har stor betydning for hvor

stor innvirkning du har.
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Det andre punktet til Hill og Rothaermel (2003), for at etablerte selskaper skal kunne motsta
sin egen treghet, var knyttet til opprettelse av isolerte enheter som arbeider med teknologien.
Undersokelsen har avdekket at mens noen selskaper ikke jobber med teknologiutvikling (2),
arbeider 4 av selskapene med dette eksternt gjennom konsulenter, samarbeidspartnere og
seminarer. De siste 4 av de 10 selskapene har organisert endringsarbeid knyttet til teknologi
til egne avdelinger. Flere informanter savnet slike tiltak, for 4 bedre ivareta ideer og forslag
til ny teknologi. Disse avdelingene er derimot ikke nedvendigvis isolerte, dette avhenger av

organisasjonsstrukturen, men i de fleste tilfellene en aktiv del av selskapet.

Undersokelsen har i tillegg avdekket at 4 av 10 selskaper har investert i radikale PropTech
selskaper. Selv om de har begrenset med innvirkning pa selskapene, ved at de bare er delvis
eid (0,44%-4%) og delt mellom flere av de etablerte eiendomsutviklerne, kan de arbeide fritt
med den radikale teknologien. Dette vil veare isolerte enheter for de etablerte selskapene, der
det kan utvikles konsepter eller tjenester som er i strid med eksisterende forretningsmodell.
Ved & gjere dette i en isolert enhet (oppstartsselskap), vil man ikke kannibalisere selskapet
innenfra eller vaere bundet til tidligere forpliktelser, holdninger, eller gjeldende strategi

(Christensen 1997).

5.3 Strategi

De fleste av selskapene i undersegkelsen har ikke en digital strategi og forklarer dette opp mot
at teknologi 1 stor grad kan bli sett pd som et virkemiddel for & nd andre strategiske mal. Der
en informant presiserer: «Vi kommer nok ikke til a ha en egen teknologi bit i strategien vdr.
Det inngadr mer pad en naturlig del hvis det gjor det.» Derimot s mener flere at betydningen
av teknologi er okende og at dette bare blir viktigere i hvordan de arbeider fremover. Miljo
og barekraft har derimot en storre posisjon i flere av selskapenes strategier, enn teknologi,

som heller blir maten selskapene skal arbeide pa.

Flere av eiendomsselskapene, som tidligere nevnt, har derimot investert i PropTech selskaper
som benytter seg av radikal teknologi. Dette er i folge en informant ganske unikt til Norge:
“... de sier at det er ganske unikt i Norge egentlig at sa mange eiendomsselskaper investerer i
proptech. Det ser man ikke i utlandet”. Derimot s har ikke nedvendigvis selskapene en klar

plan for disse investeringene eller hvordan de skal forholde seg til teknologien.
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Radikale teknologiske innovasjoner som ikke vil forandre pa selskapenes verdikjede, vil i
mange tilfeller vaere en fordel for de etablerte akterene og deres oppbygde ressurser innenfor
markedsfering, salg og service. Skulle derimot kundeforholdet forandre seg, vil ikke de
etablerte aktorene sté like sterkt (Hill og Rothaermel 2003). Fra analysen er det ganske
tydelig at de fleste av informantene mener at radikal PropTech vil fore til enorme
forandringer i selskapenes verdikjede og kundeforhold. Hele 9 av 10 informanter mener at
innferingen av radikal PropTech vil forandre pa selskapenes verdikjede, der en presiserer:
«Det vil det. Men det vi ma, vi md skjonne mer hva det er for noe forst for vi helt kan se
rekkevidden av det.» Det er derimot uenighet i hvilken grad og nar denne forandringen vil

komme.

Analysen avdekket ogsa at hele 9 av 10 informanter mener at innfering av radikal PropTech
vil fore til en forandring i selskapenes kundeforhold. Der en informant presiserer: «Ja, det er
jo der man har sett disrupsjon da. Det er jo ndr noen kommer igjennom og stjeler kunden da.
Er det noe vi eiendomsutviklere er darlige pd, sd er det kundebehandling.» Derimot sé er det
uenighet om hvordan og hvem som kom til & fore til en slik forandring, en informant
presiserte: «Jeg tror det er mange etablerte selskaper som har lyst, men sd ser de
hindringene. For de kjenner bransjen. Akkurat sdnne ting tror jeg kommer utenfra. For da
ser man mye mer av problemene.» Det var tydelig for noen at en slik forandring vil métte
komme utenfra, men uenighet fra hvilke akterer. De fleste i undersekelsen mener
kundeforholdet kommer til & forandre seg gjennom mer databaserte lgsninger og mer digital
styring hvor man fjerner den menneskelige relasjonen. Det er her man ogsa ser store verdier i
bruken av blockchain. Ved a kunne fjerne mye manuelt arbeid, til 4 kunne fulldigitalisere
oppgaver som for eksempel ved kontraktsinngaelser av bolig- eller neeringskjop, sé vel som

leie av kontorer og retail (Baum 2017).

En av akterene som gar igjen og som flere mener kan vare med pa a true kundeforholdet og
strategien til de etablerte selskapene, er WeWork. Til tross for at WeWork ikke driver
eiendomsutvikling i samme grad som selskapene i undersekelsen, truer de flere av selskapene
pa maten de driver utleie av kontorer. Flere av eiendomsutviklerne i undersekelsen driver

med forvaltning og utleie av nering i tillegg, og de nevner at maten WeWork arbeider p, er

64



en potensiell trussel for dem. Dette fordi kunden etterhvert vil bli en mye sterre padriver for
hva de ensker og hvordan de ensker det. Andre akterer som selskapene i undersekelsen
frykter, er store internettselskaper som Google og Amazon. Disse vil ifolge selskapene veare
mer interessert i dataene som potensielt ligger hos brukeren, men samtidig har de store nok

okonomiske ressurser til 4 satse pad utvikling.

Til tross for at sapass mange mener at kundeforholdet vil forandre seg er det nesten ingen
som har planer for hvordan de skal forholde seg til dette. Dette kan sees opp mot den
tregheten Hill og Rothaermels (2003) har tillagt etablerte akterer nar en radikal forandring
gjiennomgds. En informant presiserer: «Jeg tror at de som klarer d implementere det og bruke
det far et konkurransefortrinn, og bedre klarer a ta beslutninger». Men pa tross av dette, er
det liten endringsvillighet & spore hos de etablerte akterene. Der et selskap presiserer at de
kommer til & jobbe pa den maten de gjor, sé lenge dette gir lik eller bedre avkastning pé

prosjekter.

Hvis de etablerte selskapene skal kunne benytte seg av radikal PropTech, viser analysen at de
fleste (6) mener de kan oppna strategiske fordeler innenfor radikal PropTech gjennom
samarbeid, mens et selskap mener oppkjop, og de resterende 3 mener en kombinasjon av &
utvikle ting selv, samarbeid, eller oppkjep. Der oppkjep stettes av en informant, hvor h*n
uttaler: «En fordel med d kjope noen er jo at du stopper alle andre med d fa den
teknologien.» Dette kan derimot ogsd ha sine ulemper som en annen informant gir uttrykk
for: «Sa enten ma man lage noe selv, eller kjope det fra andre, for det er jo en kjempefordel
da. Ulempen er jo kostnader er kjempehoye, usikkerhet, du vet ikke om det blir noe av det. Du
blander plutselig, du driver med en helt annen business. Forsvinner fra kjernekompetansen
din.» Oppkjep og utvikling er ssmmenfallende med Barney (1991) sitt ressursbaserte syn,
ved at selskapene kan oppnd konkurransefortrinn for de oppkjepte eller egen utviklende
ressursene, fordi de er heterogene og immobile for konkurrentene. En kan ogsa benytte
samarbeid for a tilegne seg slike ressurser (Johnson m.fl. 2017), som flere av selskapene
onsker a benytte. Denne metoden har mindre risiko, da man ikke er alene om utviklingen

eller 1 oppkjep som kan sla feil.
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Flere nevner at det er relativt fa inngangsbarrierer i eiendomsbransjen, og at det stort sett er
kapital som skal til. Likevel peker flere av de etablerte selskapene pé fordelene de har i
forhold til nyetablerte selskaper. Her er nettverk, relasjonen og erfaringer sentralt. Derimot
kan dette forandre seg hvis man mener at kundeforholdet vil endres (Hill og Rothaermel

2003).

5.4 Oppgavens gyldighet

For at den innsamlede dataen skal vare av best mulig kvalitet, er det sentralt at det er tillit
mellom intervjueren og informanten (Ringdal 2014). Denne undersekelsen har vart noye
gjennom hele prosessen i hvordan informanter er kontaktet, hvor intervjuene har foregatt, og

selve gjennomfoeringen av intervjuene, for at denne tilliten skulle oppsta.

For 4 serge for at informantene ikke ville fole seg utilpass i ulike omgivelser, fikk de selv
mulighet for & velge hvor intervjuene skulle gjennomferes. Dette kan serge for mindre
avbrytelser og et sted der informantene slapper av og det ikke er vanskelig eller stressende a
komme til (Johannesen m.fl. 2004). I takt med dette endte de fleste intervjuene opp pé

meterom hos informantenes selskaper.

For & bygge tillit ble innledningen av intervjuene (overgangsspersmaél) brukt for & skape en
relasjon ved a stille enkle spersmal om jobb og karriere. Samtidig som intervjuerne var
bevisste pd hva slags klaer de hadde pa seg og serget for a ikke utpeke seg for mye
(Johannesen m.fl. 2004).

Undersokelsens resultater ma sees i ssmmenheng med dataen som er samlet inn, prosessert
og analysert. Hvordan de teoretiske perspektivene, forankringene og sammenhengene er
utledet, og hvordan de brukes til & diskutere for funnene. I folge Thagaard (2013) kan dette

gjores gjennom begrepene reliabilitet, validitet og overferbarhet.

Det finnes uoverensstemmelser om begrepene validitet og reliabilitet, som hovedsakelig
kommer fra kvantitativ forskning, kan benyttes for & vurdere kvalitative undersokelser.
Johannesen, Kristoffersen og Tuft (2004) konkluderer her med at det ikke finnes et fasitsvar 1

denne debatten. Bruken av disse begrepene mé sees i sammenheng med hvordan
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undersekelsen er utarbeidet, der det i noen tilfeller passer & benytte kvantitative

vurderingskriterier i kvalitative underseokelser.

Undersgkelsen innehar en sterk reliabilitet eller palitelighet ved at alle avgjorelser er
begrunnet (Silverman 2011). En gjennomsiktig forskningsprosess er enkel for andre &
etterprove og gjenskape. Paliteligheten til undersekelsen er nart knyttet opp mot dataen,
hvordan den er samlet inn og analysert (Johannesen m.fl. 2004). Dette er tydelig presisert

gjennom hele undersgkelsen.

Validitetsbegrepet innenfor kvalitative undersgkelser kan i folge Johannesen, Kristoffersen
og Tuft (2004) deles opp i troverdighet og overferbarhet. Thagaard (2013) mener man ogsa
kan inkludere intern validitet og presiserer at validitet handler om hvor god tolkningen og

gyldigheten av dataen er i oppgaven.

En gjennomsiktig undersokelse, der alle valg er presisert og argumentert for, vil kunne fore til
en hegyere grad av bade validitet og reliabilitet (Silverman 2011). Troverdigheten innenfor
reliabilitet vil si noe om vurderingen av forskningen. Dette vil lettere kunne gjores nér alle

valg er redegjort for og presisert (Thagaard 2013).

Gjennomfering av en studie pa en gjennomsiktig mate har flere fordeler ved at undersekelsen
ogsé kan oppna hay grad av overensstemmelse. Dette tilsier at undersgkelsens funn ikke
kommer pa bakgrunn av subjektive holdninger, men av selve forskningen (Johannesen m.fl.

2004), da alle avgjerelser tatt under prosjektet kan vurderes.

Resultatene til en til en kvalitativ undersekelse vil ikke kunne generaliseres pd bakgrunn av et
lite utvalg. Generalisering skjer pa bakgrunn av statistiske tester og mé gjores pa andre

premisser for & vaere gjeldende innenfor kvalitativ metode (Brinkmann og Tanggaard 2012).

Istedenfor & bruke begrepet generaliserbarhet, kan en i kvalitative undersekelser benytte
overforbarhet (Ringdal 2014). Overforbarhet sier noe om forskningsprosjektets funn kan
overfores til andre tilfeller eller situasjoner (Johannesen m.fl. 2004). Dette er spesielt sentralt

innenfor casestudier som i mange tilfeller har dette innebygd i forskningsopplegget
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(Thagaard 2013). Undersekelsens fokus pa etablerte eiendomsutviklere sitt syn pa radikal
teknologi, er ogsd en undersgkelse om etablerte selskapers generelle syn pa bruk av radikal
teknologi. Videre kan resultatene overfores til andre industrier. Eiendomssektoren er ikke den
eneste industrien som blir utfordret gjennom digitalisering og radikal teknologi, der PropTech

har mange likhetstrekk med lignende teknologiske utviklinger som FinTech

5.5 Oppgavens kritikk

Kvaliteten pa data i et kvalitativt dybdeintervju, avhenger i stor grad av relasjonen mellom
intervjueren og informanten, der en erfaren intervjuer vil styrke denne prosessen (Brinkmann
og Tanggaard 2012). P4 bakgrunn av at dette er et studentprosjekt, vil en kunne sette tvil om
erfaringen og dermed ogsa kvaliteten pa datasettet. Selv i et prosjekt som dette, der
intervjusituasjonen var gjennomtenkt, planlagt og evd pa, vil mangel pa erfaring kunne ha

pavirket innsamlingen av data pa en negativ méte.

Undersekelsen har tatt utgangspunkt i & intervjue mellomledere av hoy rang, pa bakgrunn av
at de er mer eksponert over hva som skjer utenfor bedriften, og har derfor sterre
sannsynlighet for a vite noe om PropTech. Dette valget ble tatt for intervjuene startet.
Underveis i prosessen var det liten tvil om at alle informantene hadde gode kunnskaper om
PropTech og at denne kunnskapen ogsaé er tilstede andre steder i organisasjonen. Oppgaven
kunne istedenfor ha snakket med toppsjefer, som ville hatt mer utfyllende kunnskaper om
selskapets historie, strategi og fremtidige satsninger. Selv om dette hadde vert vanskeligere a

gjennomfore.

Mange av informantene som var deltagende i studien arbeidet aktivt, eller hadde ansvaret for
innovasjon og forretningsutvikling i selskapet. Man kan her anta at disse vil veere mer
positive til ny teknologi og snakke positivt om dette, selv om en slik oppfatningen ikke
nedvendigvis finnes hos selskapets ledelse eller andre ansatte. Dette kan ha fremstilt noen

selskaper mer positive og opportunistiske enn deres egentlige jeg.
Informantene ble valgt pa bakgrunn av at de kan noe om eller arbeider med PropTech.

Derimot sé er det forskjeller i hva de arbeider med eller hva de selv oppfatter som PropTech.

Her kan de ulike selskapene gjerne skilles mellom PropTech og ConTech ut fra de ulike
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arbeidsoppgavene og satsningsomrédene de har tiltenkt. Selskapene har forskjellige
arbeidsoppgaver og satsningsomrider selv om de alle er eiendomsutviklere, som gjor at de

ser pa eiendomsteknologi (PropTech) pé forskjellige mater.

Informantenes erfaring innenfor eiendomsbransjen ma i tillegg sees i sammenheng med deres
yrkesaktive ar. Der de som har rundt 20 ars erfaring, er betydelig eldre og kan i mange
tilfeller ha andre perspektiver enn yngre informanter. Informantene med bakgrunn utenfor
eiendomsbransjen har i sterre grad blitt en del av industrien pa grunnlag av PropTech og
digitalisering. Svarene til informantene ma knyttes til disse to faktorene, der flere kjenner

bedriften bedre, mens noen har bedre erfaring med teknologi.

Innenfor kvalitativ metode har dybdeintervjuer, ogsd sammenlignet med strukturerte
innsamlingsteknikker i kvantitative metoder, en fordel ved & vere nar det som studeres.
Denne fordelen er derimot ikke bare positiv, da forskeren i storre grad kan pavirke fenomenet
som undersgkes, i selve prosessen og i analysen av datasettet. Mennesker pavirkes av vére
egne fordommer og verdier, som kan pavirke valg eller tolkninger i en kvalitativ

forskingsprosess (Ringdal 2013).

Ut fra problemstillingen og de utarbeidede forskningsspersmalene, som setter restriksjoner pa
hvem som kan vare med i undersgkelsen (Johannesen m.fl. 2004), falt valget pé a intervjue
mellomledere i eiendomsutviklingsselskaper. For at det skulle veare en viss likhet mellom
disse selskapene, ble det satt krav om en de skulle vare betydelige akterer med tilholdssted 1
Oslo-omrédet. Noen av disse eiendomsselskapene er en del av et storre konsern, der det i
mange tilfeller vil vere fordeler (stordriftsfordeler). Flere av disse selskapene utvikler
teknologi eller gjor finansielle investeringer i PropTech andre steder i konsernet, som
eiendoms-utviklingsavdelingen sa kan utnytte. Uavhengig om dette kommer fra

eiendomsutviklingsselskapet eller et annet sted i konsernet.

Flere av disse konsernene har i tillegg flere forretningsomrader innenfor eiendomsbransjen
ved at de er entreprengrer eller eiendomseiere, og ikke bare eiendomsutviklere. Dette gjor
sammenligningen av bedriften litt svakere. Selv om noen av selskapene er forskjellige, er de

alle valgt ut pa grunnlag av at de er etablerte akterer. Det finnes mulig bedre
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sammenligningsgrunnlag med noen selskaper, men her er ikke nedvendigvis alle selskapene

like etablerte, og passer dermed ikke inn i oppgaven.

Det er ingen standardiserte teknikker i analyse av kvalitative data (Ringdal 2014), som gjer
analysearbeidet utfordrende og vanskelig a etterprave. I tekstanalyse kan en finne flere ulike
tolkninger og svar i det samme datasettet (Johannesen m.fl. 2004), som kan stille

spersmalstegn ved undersgkelsens validitet og reliabilitet.

Masteroppgaven har basert seg pa & undersgke forholdet mellom radikal teknologisk
innovasjon og etablerte eiendomsutviklere, for & f4 en forstielse for hvem som vil lede den
teknologiske utviklingen. Dette avhenger dermed i stor grad av hvor langt man har kommet 1
den teknologiske utviklingen og dette mé sees i sammenheng med undersgkelsens resultater.
Ut fra funnene kan det virke som om radikal PropTech fortsatt er veldig i startfasen, men slik
teknologi kan fort oppleve en eksponentiell utvikling og vekst (Sood og Tellis 2005). En
forstaelse for hvordan de etablerte akterene forholder seg til slik teknologi, er derfor fortsatt

meget sentralt.

6.0 Konklusjon
Oppgavens formél er & svare pa problemstillingen: “Hvordan stiller etablerte
eiendomsutviklere seg til bruk av radikal eiendomsteknologi?” gjennom de tilherende

forskningsspersmélene:

1. KUNNSKAP - “dArbeider etablerte eiendomsutviklere med d tilegne seg kunnskapen
om radikal PropTech?”

2. ORGANISATORISKE FAKTORER - «Hva slags erfaring har etablerte
eiendomsutviklere med endring, eller innovasjonsarbeid med teknologi, og hvordan
har de, eller onsker de a organisere endringsarbeidet? »

3. STRATEGI - «Har etablerte eiendomsutviklere en plan for a bruke, eller utvikle
radikal PropTech for a oppnd strategiske fordeler?»

Norske eiendomsutviklere har i stor grad et splittet forhold til bruken av radikal

eiendomsteknologi (PropTech 3.0), spesifisert som kunstig intelligens og blockchain. Mange
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av eiendomsselskapene (4) har eierskap i oppstartsselskaper som driver med kunstig
intelligens, og har gjennom denne investeringen vart en plattform for utforskelse og laring.
Her har kunstig intelligens hatt en sterre plass enn blockchain, som enda er veldig ukjent for
de fleste eiendomsselskapene. Bare ett av eiendomsselskapene har kjennskap til
oppstartsselskapet Miris, som driver med eiendomsutvikling gjennom blockchain
teknologien. I sitt forhold til radikal PropTech er det flere av de etablerte eiendomsutviklerne
som presiserer «hypen» de opplever rundt radikal PropTech, og har lite tro pé at den vil ha en

sa stor pavirkning pa eiendomsbransjen.

I det store bilde er det eiendomsutviklere som har et aktivt forhold til radikal PropTech,
gjerne dette ved & vare forsekskaniner for teknologien gjennom samarbeidsavtaler eller
eierskap i oppstartsselskaper. Teknologien er langt fra & bli en aktiv del av de etablerte
eiendomsutviklerne, selv om noen selskaper har opprettet egne avdelinger for & drive med
utvikling av PropTech. Disse avdelingene driver dermed ikke alltid med teknologi eller
PropTech som kan kategoriseres som radikal, men vil i mange tilfeller i storre grad vaere
basert pa inkrementelle innovasjoner. Slike avdelinger kan i tillegg ofte sees i ssmmenheng

med starrelsen pa selskapene og i1 hvilken grad de er organisert.

De fleste av de etablerte eiendomsutviklerne arbeider ikke aktivt med & tilegne seg kunnskap
bak radikal PropTech, dette skjer bare hos et fatall av selskapene (3). Derimot er det tydelig
at teknologi-kunnskaper vil bli viktigere fremover, der det er delt mellom selskapene hvordan
man ber arbeide med & tilegne seg slike kunnskaper. Fire av selskapene ville arbeide med
dette eksternt (gjennom konsulenter, oppstartsselskaper og pilotprosjekter), mens fire andre
hadde egen avdeling til slikt arbeid. Bare et mindretall (2) av selskapene vil ikke ha fokus pé
dette fremover. Det litt overraskende var at de etablerte eiendomsutviklerne hadde
kunnskaper om milje og barekraftighet som nesten like sentrale punkter som kunstig

intelligens fremover. Dette er ogsa noe flere av selskapene arbeider aktivt med per dags dato.

Eiendomsbransjen blir av flere av informantene beskrevet som veldig konservativ og lite
endringsvillig. Flere opplever mer markante endringer 1 selskapet, enn i industrien som
helhet. Derimot sé er det tydelig at flere trodde radikal PropTech ville ha en storre betydning
per dags dato, og ikke er forbedret pa & arbeide aktivt med slik teknologi. Flere ser at en

endring vil komme, men forventer nesten at den vil komme utenfra. Det er bare fire av
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eiendomsselskapene som har aktive planer for slikt arbeid, der de har opprettet en egen
teknologi-/innovasjonsavdeling. En slik avdeling gjor det mulig & fa bedre kontroll over

utviklingen.

De fleste selskapene presiserer en toppstyrt endringsvillighet, som kan gjere det mindre
sannsynlig & gjennomfore nye tiltak til ukjent teknologi. Slike initiativer kommer gjerne
lengre ned i organisasjonen, der det er sentralt at det er en utfordrende bedriftskultur og at de
ansatte har en pavirkning pa ressursfordelingen (Hill og Rothaermel 2003). Dette samsvarer
med undersekelsens funn der de fleste presiserer en slik bedriftskultur, og nesten like mange

at de har en innvirkning pé ressursfordelingen.

Sveert fa selskaper i undersgkelsen har en tydelig plan for & bruke eller utvikle radikal
PropTech, selv om teknologi som helhet virker a fa storre betydning for selskapene. Derimot
sa er det stor konsensus om at bade de etablerte selskapenes verdikjede og kundeforhold vil
kunne bli forandret med innfering av radikal PropTech. Noe som ikke positivt for de etablerte
aktarene, da slike forandringer gjor at de mister mye av sine fordeler ved oppbygde og
etablerte ressurser (Hill og Rothaermel 2003). Hvis selskapene derimot skal arbeide aktivt
med radikal PropTech for & oppna strategiske fordeler, ville de fleste (6) av selskapene gjort
dette gjennom samarbeid. Oppkjep og utvikling fremsto for mange som for risikabelt, hvis

man skulle ha satset feil.

Det er tydelig i denne undersegkelsen at det er oppstartsselskapene som vil lede den
teknologiske forandringen. Det er i PropTech-selskapene investeringen i ny teknologi gjores,
sann at nye konkurransefortrinn kan utvikles (Compact 2018). Hos de etablerte selskapene er
det en mangel pd visjon og strategi for & utvikle slik teknologi selv, eller & tilegne seg
kunnskapen. Derimot sa kan flere av de etablerte eiendomsselskapene ha posisjonert seg godt
for den kommende utviklingen. Ved & gé inn pa eiersiden av radikale norske PropTech
selskaper, har de etablerte selskapene en neer tilgang til a folge utviklingen og samtidig ha
eierskap til produktet/tjenesten. At teknologiutviklingen skjer hos disse oppstartsselskapene,
kan 1 tillegg vaere en fordel for de etablerte selskapene. Utvikling av teknologi 1 isolerte
enheter kan gjores uforstyrret, sdnn at det ikke kommer 1 konflikt med eksisterende

forretningsmodell eller strategi (Christensen 1997). Derimot kan man stille spersmalstegn
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ved hvor stor pavirkning flere av de etablerte eiendomsselskapene har pd oppstartsselskapene,

med deres respektive eierandel og antall eiere oppstartsselskapene har.

6.1 Tanker om videre forskning

Masteroppgaven er en tverrsnittsundersekelse, ved & innhente data en gang og beskrive
natiden. Et alternativ er & basere seg pa et langsgaende design ved a innhente data flere
ganger. En slik undersgkelse vil kunne beskrive utviklingen (Ringdal 2014), og se hvordan
PropTech 3.0 vil pavirke etablerte eiendomsutviklere over en lengre tidsperiode. Hvis dette
ikke er mulig, kan en gjenta samme undersekelsen som en ny tverrsnittsundersekelse og

bruke det som utgangspunkt for & beskrive utviklingen over tid.

Oppgaven har tatt utgangspunkt i teori utledet av Hill og Rothaermel (2003) om hvorfor noen
selskaper leder den teknologiske forandringen, mens de fleste opplever nedgang. Den
teoretiske utredningen er gjennomfert for fremtidig forskning, og har i denne undersokelsen
blitt besvart gjennom dybdeintervjuer med eiendomsutviklere. Et annet alternativ er a
gjennomfore en kvantitativ underseokelse, for & i sterre grad kunne generalisere resultatene

(Ringdal 2014).

Det er mulig & skrive en masteroppgave om eiendomsteknologi, uten 4 ta utgangspunkt i
radikale teknologiske innovasjoner kategorisert som PropTech 3.0. Et alternativ er & ga
dypere inn pa den forandringen som fortsatt er pagaende med PropTech 2.0, der
delingsekonomien er svert gjeldende (Baum 2017). En akter som har dukket opp mye
gjennom undersegkelsen er det amerikanske selskapet WeWork, som er kontorfellesskapets
delingsekonomi (coworking). Dette selskapet har utfordret de etablerte eiendomsakterene de

siste arene og dette forholdet kunne vert interessant 4 ga nermere inn pa.

Et annet alternativ er & se pa hvordan nyere selskaper innenfor eiendomsbransjen forholder
seg til radikal teknologisk innovasjon, sammenlignet med etablerte akterer. PropTech
utviklingen har pagétt siden 1980 tallet, gjennom bruk av datamaskin og internett (Baum
2017). Her har eiendomsindustrien fatt nye akterer, blant annet Finn.no i Norge. I folge
Reddy og Reinartz (2017), mé i tillegg relativt nye selskaper fornye seg for & holde folge. Der

Amazon, selskapet som pionerte netthandelen for beker, aktivt har utviklet seg ved & ikke
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motstd innovasjon. Selskapet har siden sin begynnelse kanalisert sin forst suksess, ved &

starte salget av e-beker og Kindle.
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Vedlegg 1

Akterer Med i oppgaven | Ikke med i oppgaven
Ferd Eiendom. X

Eiendomsspar X

AF Eiendom X

Stor-Oslo Eiendom X

Obos X

Hoéegh Eiendom X

Aspelin Ramm X

Skanska X

Fearnley X

Fredensborg X

KLP Eiendom X
Veidekke X
Avantor X
Bonum X
Fram utvikling X
Selvaag Bolig X
Thon Eiendom X
Entra X
Neptune Properties X
Mustad eiendom X
Loe Utvikling X
SUM 21




Vedlegg II: Side 1
Intervjuguide

Fase 1 — Innledning
1. Gé& gjennom informasjon om intervjuet
a. Fortelle om PropTech, definere radikal teknologi (PropTech) og komme med
eksempler pa hva det er hvis det er uklart
b. Forteller at intervjuet er anonymt og at det blir tatt opp

Fase 2 - Overgangssporsmal
1. Hva er du utdannet som?
2. Hva er arbeidserfaringen din?
3. Hvor lenge har du arbeidet innenfor eiendomsbransjen?
4. Har du noen erfaring med PropTech?

Fase 3 — Kunnskap
1. Hvordan arbeider dere med teknologiutvikling i organisasjonen?
a. Gjer dere investeringer eller ansettelser for & gke kunnskapsnivaet innen
teknologi?
b. Er det fokus pé inkrementelle eller radikale forbedringer?
2. Hvordan type kunnskap ser dere pa som sentralt fremover?
a. Hvordan vil dere tilegne og bruke denne kunnskapen?
b. Hvilke gkonomiske faktorer pavirker investeringen i ny kunnskap?
i.  Usikkerhet? - Ndverdi? - Potensiale?
3. Hvordan er kunnskapsnivaet deres om “radikal PropTech”?
a. Arbeider dere med PropTech eller radikal PropTech?
4. Er dere ute etter & tilegne dere mer kunnskap om “radikal PropTech” fremover?
a. Hvordan vil dere tilegne og bruke denne kunnskapen?
b. Hvilke gkonomiske faktorer pavirker investeringen i ny kunnskap?
i.  Usikkerhet? - Ndverdi? - Potensiale?



Vedlegg II: Side 2

Fase 4 — Organisatoriske faktorer
1. Har selskapets vaert gjennom store forandringer knyttet til teknologi?
a. Hvordan har selskapets forandringer vert initiert?
b. Hvor i selskapet kom de fra?

2. Har det veert store forandringer i eiendoms-industrien knyttet til teknologi?
3. Hvordan vil du beskrive selskapets bedriftskultur?
4. Hvis det skjer noen forandringer i organisasjonen, hvor kommer ideen fra?

a. Hvem kommer med slike initiativer?

b. Hvordan blir slike initiativer tatt i mot?

c. Hvordan blir arbeidet organisert?

5. Er det kultur for hvilken som helst ansatt 8 komme med initiativ med tanke pa radikal
PropTech?

a. Er dette organisert i en egen avdeling?

b. Hvor apne er organisasjonen for nye ideer?

c. Hvordan er mottagelsen for disse forslagene hvis de bryter med
bedriftskulturen?

d. Hvem bestemmer hvilke prosjekter og ideer som skal satses pa?

e. Har man en pdvirkning pd hvordan organisasjonen skal prioritere sine
ressurser nar det kommer til nye prosjekter?

Fase 5 — Strategi
1. Kan du fortelle litt om selskapets strategi?
2. Spiller teknologien en rolle i selskapets strategi?
a. [ hvilken grad gjor den det?
b. Hvorfor eller hvorfor ikke er teknologi inkludert?
3. Hvordan tror du “radikal PropTech” vil pavirke etablerte akterers verdikjede?
a. Tror du “radikal PropTech” kan forandre kundeforholdet i bransjen? Iséfall, pa
hvilken méte?
4. Hvordan tror du selskapet kunne oppnadd sterst strategiske fordeler gjennom radikal
PropTech?
a. Gjennom samarbeid, oppkjep, utvikle eller andre alternativer?
b. Hvilke fordeler og ulemper ser du med de forskjellige alternativene?
5. Hvilke fordeler tror du etablerte selskaper har i forhold til nye radikale PropTech-
selskaper?

Fase 6 — Oppsummering
1. Noe du ensker a legge til?
2. Noe du har misforstatt?

Takk for deltagelse.



U
- Norges miljg- og biovitenskapelige universitet Postboks 5003
I_ J Noregs miljg- og biovitskapelege universitet NO-1432 As
N Norwegian University of Life Sciences Norway




