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Sammendrag og konklusjoner

Arealeffektiviseringstiltak kan gjgre det mulig for universiteter og hayskoler G hdndtere student-
vekst, gi arealer som bedre dekker dagens behov eller legge til rette for eiendomssalg eller av-
slutning av leie. Det er stort spenn i hvilke tiltak institusjonene jobber med. Tiltak som sambruk,
utvidet brukstid og bookingsystemer kan gjgres uten bygningsmessige grep. Ombygging fra au-
ditorium til fleksible klasserom eller fra store til sma cellekontorer er eksempler pa fysiske tiltak.
Rehabilitering legger til rette for mer omfattende arealeffektivisering, og effektiv arealbruk er
sentralt ved nybygg. Forankring er viktig for G lykkes med tiltak, men gjgr ogsa at det er vanskelig
for institusjonene G vaere konkrete om tiltak som ligger fram i tid. Det er et stort behov for erfa-
ringsdeling, bdde av konkrete arealtall og erfaringer med ulike I@sninger og prosesser. Flere in-
stitusjoner gnsker bistand til leie og framleie.

Pa oppdrag fra Kunnskapsdepartementet har Vista Analyse og Ratio arkitekter kartlagt eksiste-
rende planer for arealeffektivisering ved statlige universiteter, hgyskoler og vitenskapelige hgys-
koler. Det er gjennomfgrt minst to mgter/intervjuer med hver av de 21 institusjonene samt Stats-
bygg, som sammen med skjemaer utfylt av institusjonene, campusutviklingsplaner og andre rele-
vante dokumenter utgjgr grunnlaget for kartleggingen. Behovet for forankring gjgr det utford-
rende for institusjonene a vaere konkrete om en del tiltak.

Arealeffektivisering star hgyt pa dagsorden

Gjennomgaende star arealeffektivisering hgyt pa dagsorden hos institusjonene i kartleggingen.
Flere institusjoner har fastsatt konkrete mal for arealreduksjon, mens andre har mal om a redu-
sere eiendomsrelaterte kostnader eller hente ut gevinster gjennom bedre utnyttelse av egen byg-
ningsmasse. De selvforvaltende universitetene arbeider szerlig med a effektivisere egne bygg for
a kunne ga ut av markedsleie. Vi har i Tabell S.1 samlet viktige drivere for a gjennomfgre arealef-
fektiviseringstiltak og typiske tiltak knyttet til de ulike driverne.

Tabell S.1 Viktige drivere for a giennomfgre arealeffektiviseringstiltak
Driver Typiske implikasjoner for arealbruk/tiltak
Strammere gko- Fortetting og hgyere belegg, redusert tomgang, konsolidering av areal, avslutning
nomiske rammer av dyr leie, strengere intern prioritering.
Klima- og Energieffektivisering (EN@K), ombruk/rehabilitering fremfor nybygg, fleksible
miljgkrav planigsninger, sambruk av arealer, materialvalg med lavt klimaavtrykk.
Pedagogiske Studentaktive lzeringsformer (flatt gulv, fleksibel mgblering), flere grupperom,
endringer smidigere timeplanlegging og bedre booking, gkt fleksibilitet i laeringsarealer.
Forskningens Oppgradering av laboratorier/verksteder/tekniske fasiliteter, konsolidering og
behov sambruk av spesialarealer og gkt bruk av simuleringsrom.
Portefgljestyring Utnytte utlgp av leiekontrakter, adressere vedlikeholdsetterslep gjennom rehabi-
og forvaltning litering, samlokalisering, avhending av lite egnede eller kostbare bygg.
Digitalisering og Lavere behov for samtidighet og jevnere belastning ved god planlegging. Men gkt
hybrid bruk behov for stillerom, opptaksrom og IT-infrastruktur.
Styrings- og Pavirker Igsningsvalg og kan drive frem fleksible, samlede romprogram og oppgra-
regelverkskrav deringer, kan utlgse ombygging/rehabilitering.

Kilde: Vista Analyse og Ratio
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Areal til kontorer og stpttefunksjoner utgjgr en stor del av bygningsmassen, og her ligger ofte det
stgrste effektiviseringspotensialet. Tiltakene spenner fra mindre justeringer som oppgradering av
ventilasjon for 8 gke kapasitet, til stgrre ombygginger av hele etasjer til apne eller aktivitetsba-
serte lgsninger. Erfaringene viser at slike endringer er lettere a gjennomfgre for administrativt
ansatte enn for faglig ansatte.

Flere institusjoner arbeider ogsa med tiltak i fellesarealer og studentarealer. Oppgraderinger av
sosiale soner og leringsarealer skal bidra til gkt trivsel, tilhgrighet og laeringsutbytte. Samtidig
spkes det a utnytte spesialrom og laboratorier bedre gjiennom sambruk pa tvers av fakulteter eller
i samarbeid med eksterne aktgrer. Slike partnerskap gir mulighet for mer fleksibel og effektiv
arealbruk — som ved Universitetet i Agder, der samarbeid med Vitensenteret har bidratt til gkt
aktivitet pa campus ogsa utenom ordinzer studietid.

Dette er noen av tiltakene institusjonene arbeider med:

e Sambruk: Deling av areal, funksjoner og utstyr mellom ulike brukere hos institusjonen eller
andre aktgrer som sykehus, naeringsliv, fagskoler og andre undervisningsinstitusjoner. Dette
kan vaere fellesarealer, funksjoner som kantine og mgterom og spesialrom som laboratorier.

e Rehabilitering: Oppgradering, reparasjon og utskifting av elementer som ikke lenger oppfyl-
ler krav til funksjon og ytelse. | den forbindelse kan for eksempel planlgsningen justeres.
Oppgradering av tekniske Igsninger som ventilasjon kan i seg selv innebzere arealeffektivise-
ring, fordi kapasiteten gker.

e Nybygg: Nybygg med moderne og arealeffektive Igsninger, der lite areal forsvinner i trapper
og ganger eller teknikk, og som er fleksible bade nar det gjelder arbeidsplasser og undervis-
ningsareal.

e Leieforhold: Avslutning av leieforhold eller inngaelse av nye, framleie arealer eller refor-
handle kontrakter for & kunne ga ut av deler av bygg eller fa gjort bygningsmessige tiltak.

e Organisatoriske verktgy: Bedre timeplanlegging, utvidet brukstid, aktivitetsbaserte arbeids-
former, kartlegging av bruk og bookingsystemer for kontor og undervisning. For eksempel
legger kartlegging av bruk til rette for mer effektiv drift av varme og ventilasjon, og pa sikt
for arealeffektivisering.

e Ombygging: Endring av en bygnings egenskaper og/eller funksjoner, ofte med omlegging av
rom- og planlgsninger. Eksempler er endring fra auditorium til fleksible klasserom, fra store
til sma cellekontorer eller fra cellekontorer til aktivitetsbaserte arbeidsplasser.

Til sammen har vi identifisert 112 tiltak.

Forvaltningsform har mye a si for hvor omfattende tiltakene er

Vi har kategorisert tiltakene mer generelt ut fra om de innebaerer bygningsmessige tiltak eller
ikke, og ut fra hvor omfattende de bygningsmessige tiltakene er. Her har vi fulgt firetrinnsmeto-
dikken som ofte benyttes i konseptvalgutredninger. Den fgrste tiltakstypen fra denne metodik-
ken, @ unnga behov (gjennom redusert studentopptak, digital undervisning, strukturendringer og
lignende), er imidlertid utenfor vart oppdrag. Videre bruker vi derfor fglgende tre tiltakstyper i
presentasjonen av overordnede funn:

e Organisatoriske og driftsmessige tiltak (type 2) som bidrar til mer effektiv bruk av eksiste-
rende arealer gjennom endret bruk og organisering uten bygningsmessige inngrep.

Vista Analyse | 2025/34 8



Kartlegging av planer for arealeffektivisering hos universiteter og hgyskoler

e Bygningsmessige tiltak (type 3) som forbedrer funksjonalitet og utnyttelse av bygningsmasse
gjennom for eksempel ombygging/rehabilitering med begrenset omfang.

e Omfattende bygningsmessige tiltak (type 4) som nybygg eller ombygging av eksisterende
bygningsmasse i betydelig omfang.

Figur S.1 viser antall tiltak fordelt i de tre tiltakstypene nar vi sorterer pa forvaltningsform.

Figur S.1 Antall tiltak av ulike typer ut fra forvaltningsform

= Organisatoriske og driftsmessige tiltak (type 2)
B Bygningsmessige tiltak (type 3)

40 m Omfattende bygningsmessige tiltak (type 4)

30
20

10

Markedsleie Selvforvaltende Statsbygg-leie

Kilde: Vista Analyse og Ratio

Institusjonene som leier av Statsbygg har flest tiltak, men dette er fordi det er klart flest institu-
sjoner med den forvaltningsformen. De selvforvaltende institusjonene har flest tiltak nar vi juste-
rer for deres andel av institusjonene. Institusjoner som hovedsakelig leier av Statsbygg gjennom-
forer flest bygningsmessige tiltak (type 3) men ogsa en del organisatoriske og driftsmessige tiltak
(type 3). Vi ser at omfattende bygningsmessige tiltak (type 4) er mindre vanlig, i motsetning til
hos de selvforvaltende institusjonene, som har mange omfattende bygningsmessige tiltak (type
4) og feerre av de to andre tiltakstypene. Denne skjevheten kan imidlertid skyldes at de selvfor-
valtende institusjonene i mindre grad har fremhevet slike tiltak, fordi de framstar sma sammen-
lignet med de omfattende bygningsmessige tiltakene. Samlet, pa tvers av forvaltningsform, er det
flest tiltak av type 3, (mindre) bygningsmessige tiltak.

Kostnader og gevinster ved tiltakene

Institusjonene har anslatt kostnader for om lag halvparten av tiltakene i kartleggingen. De orga-
nisatoriske og driftsmessige tiltakene (type 2) har gjennomgaende lave kostnader, fra null til noen
fa millioner kroner. Bygningsmessige tiltak (type 3) varierer fra under én million til prosjekter i
hundremillionersklassen, mens de omfattende bygningsmessige tiltakene (type 4) spenner fra ti-
talls millioner til flere milliarder kroner.

Ikke alle kostnader kan males i kroner. Mange tiltak medfgrer midlertidige ulemper under om-
bygging eller flytteprosesser, som redusert tilgjengelighet, behov for alternative lgsninger og be-
tydelig ressursbruk til planlegging og flytting. Flere institusjoner peker pa at manglende intern
kapasitet kan bli en begrensende faktor. Arealeffektivisering innebzerer dessuten ofte endring i
bruk av arealer. Enkelte institusjoner opplever motstand, seerlig ved overgang fra cellekontor til
mer apne eller aktivitetsbaserte Igsninger. Slike endringer er ofte enklere & giennomfgre for ad-
ministrativt ansatte enn for faglig ansatte, men krever uansett god forankring og tydelig kommu-
nikasjon.
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De gkonomiske gevinstene som institusjonene har oppgitt, bestar hovedsakelig av reduserte leie-
og driftskostnader nar institusjonene samler virksomhet, avslutter leieforhold eller fortetter i ek-
sisterende lokaler. | tillegg kommer inntekter og lavere driftskostnader som fglge av framleie eller
avhending av lokaler. Flere tiltak bidrar ogsa til 3 unngd fremtidige investeringer, ved at eksiste-
rende bygg brukes mer effektivt i stedet for at en ma bygge nytt eller leie mer.

Institusjonene beskriver ogsa mer kvalitative gevinster ved tiltakene. Blant annet knyttet til bedre
funksjonalitet og kvalitet i lokalene, mer hensiktsmessige kontorlgsninger, oppgradert forsknings-
infrastruktur og moderne undervisningsarealer. Tiltakene kan ogsa legge til rette for sambruk
mellom fagmiljger og eksterne aktgrer og bidra til nye mgteplasser og gkt tverrfaglig samarbeid.
Vi har oppsummert disse betraktningene fra institusjonene i Tabell S.2.

Tabell S.2 Kvalitative gevinster som nevnes ofte i kartleggingen
Gevinst Organisatoriske og drifts- Bygningsmessige tiltak ~ Omfattende bygnings-
messige tiltak (type 2) (type 3) messige tiltak (type 4)
Bed tnyttel
ke re utny e-se/ v v v
apasitetsstyring
Funksjons- og
leeringslgft © v v
Trivsel/attraktivitet o V4 v
Samlokaliseri
amloka |§er|ng/ o v v
samhandling
Baerekraft/energi o o V4
Kilde: Vista Analyse og Ratio.

Forklaring: v/'= typisk for tiltakstypen (ofte nevnt) | O = forekommer (av og til)

| tillegg til gkonomiske gevinster har institusjonene ogsa anslatt hvordan tiltakene ventes & pa-
virke areal. Figur S.2 viser samlet arealpavirkning for de tiltakene som dette er oppgitt for. De
mest omfattende tiltakene (type 4) star for den stgrste reduksjonen, med et netto kutt pa om lag
64 200 kvm. Tiltakstype 3 reduserer om lag 33 200 kvm, mens tiltakstype 2 gir en netto reduksjon
pa rundt 4 200 kvm. Samlet peker resultatene, ikke overraskende, pa at de stgrste arealgevins-
tene oppnas i stgrre bygge- og rehabiliteringsprosjekter.

Figur S.2 Endring i kvm for tiltakene med oppgitt arealendring
20 000

Bemmmin BN 0B

Dker

-40 000 m Reduserer
m Frigjgr
-60 000 &l
-80 000
Tiltakstype 2 Tiltakstype 3 Tiltakstype 4
=-4200 (kvm) =-33200 (kvm) =-64 200 (kvm)
Kilde: Vista Analyse og Ratio
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Organisatoriske og kulturelle barrierer blir ofte nevnt

Barrierer er forhold som kan begrense, forsinke eller forhindre gjennomfgringen av tiltak. For
hvert tiltak har vi bedt institusjonene vurdere hvilke barrierer som er relevante og hvordan de
kommer til uttrykk. Vi deler inn i fem typer barrierer, som vist i Tabell S.3.

Tabell S.3 Barrierer og rammebetingelser som pavirker gjennomfgringen av tiltak
Barrierer Forklaring
Forvaltningsform Ulike rammevilkar avhengig av om institusjonen forvalter egen eiendom, leier av
og eierskap Statsbygg eller er pa det apne markedet.
- Kontraktsmessige bindinger som lange leieavtaler eller klausuler som begrenser
Juridiske ) ) .
muligheten for fremleie eller utflytting.
Organisatoriske Motstand mot endringer som delt kontor, apent landskap eller samlokalisering,
og kulturelle blant ansatte og/eller ledelse.
Tekniske og byg- Eksempelvis lite tilpasningsbar bygningsmasse, fredede bygg eller TEK17-utlgste
ningsmessige krav ved omfattende tiltak.
Bkonomiske I\/Ianglendsa midler til investering eller gjennomfgring, for eksempel i bygg med
oppgraderingsbehov.
Kilde: Vista Analyse og Ratio

Figur S.3 viser hvilke antall tiltak de ulike barrierene er oppgitt for, fordelt pa de tre tiltakstypene.
Figur S.3 Antall tiltak som de ulike barrierene er relevante for, fordelt pa tiltakstype

= Organisatoriske og driftsmessige tiltak (type 2)

B Bygningsmessige tiltak (type 3)

B Omfattende bygningsmessige tiltak (type 4)
30

25
20
15

10

Forvaltningsform Juridiske Organisatoriske og  Tekniske og @konomiske
og eierskap kulturelle bygningsmessige

0 N

Kilde: Vista Analyse og Ratio

@konomiske barrierer og organisatoriske og kulturelle barrierer dominerer pa tvers av tiltaksty-
pene. Tekniske, juridiske og forvaltningsmessige forhold nevnes sjeldnere, men gker i betydning
jo mer omfattende tiltakene er. For tiltak som handler om endret organisering og bruk av arealer
(tiltakstype 2), er det de organisatoriske og kulturelle barrierene som oftest trekkes frem. Men
0gsa stgrre bygge- og rehabiliteringsprosjekter megter slike barrierer. @konomiske barrierer kan
handle om bevilgninger, men ogsa om interne prioriteringer eller begrenset kapasitet i eiendoms-
forvaltningen.
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Anbefalinger til videre arbeid

Pa bakgrunn av vare mgter med institusjonene, Statsbygg og Kunnskapsdepartementet har vi
flere anbefalinger til det videre arbeidet med arealeffektivisering i UH-sektoren.

Det er behov for mer kunnskapsdeling

Det er behov for mer kunnskapsdeling mellom institusjonene. Erfaringer med hva som fungerer
godt og mindre godt, blir i for stor grad lokal og ofte personavhengig. Dette kan fgre til mindre
arealeffektivisering og darligere lgsninger og prosesser, blant annet fordi man ofte ma starte «fra
bunnen av». Manglende kunnskapsdeling er en viktig barriere for (vellykket) arealeffektivisering.
Institusjonene har fa insentiver til 8 oppsummere og dele erfaringer med arealeffektivisering.
Dette er et tilfelle av positive eksterne virkninger. Nettverk for baerekraftig campusutvikling, ko-
ordinert av Statsbygg, fremheves av flere som en arena som bidrar til mer kunnskapsdeling.

Vi mener det bgr vurderes konkrete tiltak for a bidra til mer kunnskapsdeling:

e Styrking av nettverk for baerekraftig campusutvikling giennom mer ressurser til tilretteleg-
ging fra Statsbygg, stgtte til samlinger og konferanser o.l.

e Stgtte til oppsummering og deling av erfaringer ved arealeffektiviseringstiltak, enten til den
enkelte institusjon eller ved at Statsbygg far dette i oppgave.

e Stotte til (felge)forskning pa baerekraftig campusutvikling.

e Stipend til bachelor- og masteroppgaver om arealeffektiviseringstiltak i sektoren.

e QOpprettelse av en pris for vellykket arealeffektivisering, som bgr deles ut av en jury som
ogsa har representanter for ansatte og studenter.

Vi anbefaler ikke & palegge institusjonene a oppsummere og dele erfaringer, da et slikt krav kan
bli en ytterligere barriere mot arealeffektivisering.

Det bgr samles erfaringstall og vurderes a gi tydeligere signaler om arealbruk

Vifinner at det er behov for flere erfaringstall for arbeidsplassareal og areal per student (heltids-
ekvivalent), og kanskje ogsa tydeligere retningslinjer. Flere institusjoner ser et potensial for mer
effektiv bruk av areal til arbeidsplasser. Selv om motstand mot arealeffektivisering i en del tilfeller
selvfglgelig kan vaere velbegrunnet, er vart inntrykk er at mangel pa erfaringstall for andre pro-
sjekter og/eller tydeligere retningslinjer bidrar til at ogsa prosjekter som ville gitt gode arbeids-
plasser, ikke blir noe av eller gar tregt. Statens arealnorm har begrenset verdi, fordi UH-byggene
ofte kombinerer kontorer, undervisningsarealer og fellesfunksjoner. | tillegg er den fgrst og
fremst laget for nybygg.

Det er ogsa behov for kunnskap om areal per HE-student innenfor ulike fag, og for bygg med ulike
forutsetninger. Areal per HE-student er en sentral parameter for investeringer i UH-bygg, samti-
dig som det i begrenset grad finnes retningslinjer eller erfaringstall.

Oppsummert anbefaler vi fglgende nar det gjelder arbeidsplassareal og areal for ulike fagmiljg:

e Det bgr utarbeides veiledninger i hvordan arbeidsplassareal i UH-sektoren og areal per HE-
student skal beregnes, hensyntatt blant annet egenskaper ved bygget og ulike fagretninger.

e Det bgr samles inn arealtall i forbindelse med nybygg, ombygging og andre relevante tiltak,
og det bgr vurderes om Statsbygg kan bista i a gjgre dette pa en enhetlig mate.

e Det bgr vurderes a fastsette normer eller retningslinjer for areal i UH-sektoren pa bakgrunn
av erfaringstall og kunnskap om arealeffektivisering.
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Det trengs bedre rammer for og bistand til sambruk og framleie

Mange institusjoner gnsker & bruke arealer mer effektivt giennom sambruk og framleie, men mg-
ter utfordringer. Arealer kan ofte ikke sies opp fordi kontraktene er lange og lite fleksible. Flere
mangler kompetanse og kapasitet til & finne nye leietakere, szerlig utenfor de store byene. Sam-
tidig finnes gode eksempler pa vellykket sambruk.

Anbefalingene om kunnskapsdeling vil ogsa bidra til mer sambruk og framleie. | tillegg har vi fgl-
gende mer spesifikke anbefalinger:

e Det bgr vurderes om institusjonen selv eller Statsbygg skal ta ansvaret for sambruk og fram-
leie i Statsbygg-forvaltede bygg, ev. utvikles modeller for begge deler.

e Dersom Statsbygg i stgrre grad bistar ved sambruk og framleie i egne bygg, bgr det vurderes
om Statsbygg ogsa skal tilby bistand ved sambruk og framleie ogsa i arealer som institusjo-
nene forvalter selv eller leier i markedet.

e Det bgr vurderes a gi gkonomisk stgtte til forsgksordninger og andre prosjekter som forven-
tes a gi erfaringer som er verdifulle for andre.

Vart inntrykk er at Statsbygg allerede er godt i gang med a se pa hvordan man kan stgtte institu-
sjonene bedre pa dette omradet.

Husleiekompensasjon, avhendingsinstruksen og internhusleie bgr ses naarmere pa

Til sist vil vi papeke noen barrierer knyttet til ordninger for gkonomiske insentiver, som kan sta i
veien for arealeffektivisering. Det er en etablert oppfatning at det ikke kan gis husleiekompensa-
sjon for tiltak i eksisterende bygg, kun for nybygg. Det er imidlertid ingen regler mot a gi husleie-
kompensasjon for tiltak i eksisterende bygg. Dette er en utbredt misforstaelse som raskt bgr kla-
res opp i. Tiltak i eksisterende bygg kan pa samme mate som nybygg pa den ene siden innebaere
betydelige kostnader, og pa den andre siden gi betydelige nyttevirkninger — blant annet gjennom
mer arealeffektive Igsninger.

Avhendingsinstruksens krav om vederlagsfri overfgring av eiendom til andre statlige virksomhe-
ter, gjgr at institusjonene i noen tilfeller har svake insentiver til & ga ut av selvforvaltet eiendom.
Dette star i motsetning til det som trolig er intensjonen bak at institusjonene selv far inntektene
dersom eiendom faktisk selges. Problemstillingen er szerlig aktuell i Oslo, der UiO har mye selv-
forvaltet eiendom, eiendomsprisene er hgye og det er mange statlige virksomheter.

Internhusleieordningen ved UiO gir mye svakere insentiver til arealeffektivisering i selvforvaltet
areal enn i bygg leid av Statsbygg eller i markedet, med 1722 kroner per m? for selvforvaltet og
4 149 kroner per m? for leid areal. Vart inntrykk er at internhusleieordningen hovedsakelig fung-
erer godt og har vaert viktig for arealeffektivisering, men vi mener at denne skjevheten bgr un-
dersgkes naeermere - ogsa fordi UiOs ordning kan bli brukt som modell av andre.

Vi anbefaler derfor fglgende:

e Kunnskapsdepartementet bgr kommunisere at det kan gis husleiekompensasjon ogsa ved
omfattende tiltak som medfgrer gkt husleie i eksisterende bygg.

e Avhendingsinstruksens krav om vederlagsfri overfgring til andre statlige virksomheter bgr
vurderes, enten generelt eller for UH-institusjonene spesielt.

e Kunnskapsdepartementet bgr ha dialog med UiO om forskjellsbehandling av selvforvaltet og
leid areal i internhusleieordningen.
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1 Innledning

Kunnskapsdepartementet (KD) har gitt Vista Analyse og Ratio Arkitekter i oppdrag a kartlegge
planer og ambisjoner universiteter og hgyskoler har for arealeffektivisering. Oppdraget springer
ut av regjeringens forventning om bedre utnyttelse av eksisterende arealer, i lys av strammere
gkonomiske rammer, klima- og miljghensyn og behovet for funksjonelle bygg som stgtter kjerne-
virksomheten. Langtidsplanen for forskning og hgyere utdanning (2019-2028) tydeliggjgr at riktig
arealbruk er viktigere enn gkt arealbruk, og at investeringer skal vaere kostnadseffektive.

Formalet med utredningen er a gi Kunnskapsdepartementet et oppdatert og sammenlignbart
kunnskapsgrunnlag for & stgtte statlige universiteter og hgyskoler i arbeidet med mer effektiv
arealbruk. Vi sammenstiller informasjon pa tiltaksniva fra samtlige institusjoner for a synliggjgre
hvilke tiltak som er vanligst og oftest giennomfgres, hvordan tiltakene varierer mellom ulike for-
valtningsformer, og hvilke barrierer som gar igjen. Malet er bade 3 styrke departementets kunn-
skapsgrunnlag og a legge til rette for erfaringsdeling pa tvers av institusjonene, slik at sektoren
samlet kan planlegge og gjennomfgre arealeffektivisering mer malrettet i drene framover.

1.1 Arealeffektivisering hos universiteter og hgyskoler i Norge

Universitets- og h@gskolesektoren (UH-sektoren) omfatter alle institusjoner for hgyere utdanning
og forskning i Norge, inkludert universiteter og hggskoler som utfgrer utdanning, forskning og
formidling av kunnskap. De statlige UH-institusjonene er sammen blant landets stgrste brukere
av statlig eiendom, og disponerer om lag 3,5 millioner kvadratmeter fordelt pa i overkant av 70
campuser. Omtrent halvparten av arealene forvaltes av institusjonene selv, en fjerdedel av Stats-
bygg og en fjerdedel leies i markedet.

| Langtidsplan for forskning og hgyere utdanning 2019-2028 (Meld. St. 4, (2018-2019)), ble det
for fgrste gang etablert en egen politikk for utvikling, forvaltning og prioritering for universitets-
og hgyskolebygg. Blant annet ble alle statlige universiteter og hgyskoler bedt om & utvikle cam-
pusutviklingsplaner!, som er overordnede planer for utvikling av bygningsmassen (og tilhgrende
utearealer) som institusjonene benytter til forskning og undervisning. Hovedbudskapet i langtids-
planen var at institusjonene ma bruke de arealene de har, pa best mulig mate. Dette innebaerer
blant annet & tilrettelegge for effektive lokaler som stgtter virksomhetenes formal.

| den nyeste Langtidsplanen for forskning og utdanning 2022-2032 (Meld. St. 5, (2022-2023)), star
det at campusutviklingsplaner er et viktig verktgy for at institusjonene kan tilpasse sine arealer til
endrede behov pa en systematisk mate. Overordnet er det et mal at sektoren skal arealeffektivi-
sere sin virksomhet. Bakgrunnen for et effektiviseringstiltak kan vaere ulik. Det kan vaere utlgst av
en mulighet til 8 ga ut av et areal, et udekket behov, eller arealer som er utdaterte og lite hen-
siktsmessige for dagens bruk. Ofte handler arealeffektivisering like mye om arealutvikling, slik at
arealene kan romme de aktivitetene som institusjonene trenger i dag og i fremtiden.

1 Kravet om a utarbeide campusutviklingsplaner ble avviklet av Kunnskapsdepartementet i 2025.
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1.2

1.3

Hva mener vi med arealeffektivisering

Vi bruker arealeffektivisering som en samlebetegnelse for tiltak som gjgr at arealer brukes mer
hensiktsmessig og formalstjenlig uten at kjernevirksomheten (utdanning, forskning og faglig
stptte) svekkes. Arealeffektivisering kan handle om a redusere behovet for areal, frigjgre eksiste-
rende areal eller gke verdien og funksjonaliteten av arealer som allerede finnes.

Arealutvikling (som ombygging, tilbygg og nybygg) regnes ogsa som arealeffektivisering nar for-
malet er a oppna mer effektiv og bedre tilpasset arealbruk, for eksempel ved 3 erstatte lite egnet
bygningsmasse, samle spredte funksjoner eller muliggjgre sambruk og fleksible Igsninger. Areal-
utvikling som primeert gker kapasiteten uten tydelig effektiviseringslogikk (altsa mer areal uten
bedre utnyttelse eller funksjon) regnes ikke som arealeffektivisering i denne kartleggingen, men
kan veere relevant kontekst.

Arealeffektivisering handler ikke om & ha minst mulig areal, men om a ha riktige arealer brukt pa
riktige mater, slik at kjerneoppgavene stgttes best mulig, og ungdvendig areal eller uhensikts-
messige lgsninger fases ned over tid. Vi regner arealutvikling som arealeffektivisering nar utvik-
lingen er et middel til bedre og mer hensiktsmessig bruk av arealene, ikke et mal om mer. Vi
vurderer derfor ogsa tiltakets intensjon og forventet virkning, om det bidrar til & utnytte, utvikle
eller avvikle areal mer hensiktsmessig.

Hva regnes som tiltak

| denne kartleggingen bruker vi tiltak om konkrete grep som pavirker hvordan institusjonens area-
ler faktisk brukes eller disponeres, enten gjennom fysiske endringer i bygningsmassen eller orga-
nisatoriske justeringer som endrer bruken av lokalene. Tiltak kan vaere helt umodne ambisjoner,
under vurdering, planlagt, under gjennomfgring eller ferdigstilt i Igpet av kartleggingen. | enkelte
tilfeller inkluderer vi ogsa tiltak som nylig er giennomfgrt, med gevinster som er i ferd med a
innhentes under kartleggingen. Tiltakene kan gjelde selvforvaltede bygg, lokaler forvaltet av
Statsbygg eller arealer leid i markedet. Typiske eksempler er sambruk av lokaler, ombygging eller
rehabilitering for gkt fleksibilitet, utflytting og avslutning av leieforhold, samt konsolidering og
samlokalisering.

Ikke alle endringer i virksomheten regnes som tiltak i denne sammenhengen. Endringer i fagpor-
tefglje, student- eller ansattantall, organisasjonsendringer pd overordnet nivd og strukturend-
ringer i UH-sektoren inngar ikke i kartleggingen med mindre de ledsages av konkrete grep som
pavirker arealbruken. Dersom en studieportefgljeendring for eksempel utlgser ombygging, flyt-
ting, samlokalisering eller avvikling av leieforhold, er det disse arealrelaterte handlingene vi kart-
legger og ikke den strategiske endringen i seg selv. Hovedregelen er at tiltaket ma ha en direkte
og etterprgvbar konsekvens for hvordan bygg eller lokaler brukes, dimensjoneres eller forvaltes.

Avgrensningen ovenfor betyr ogsa at vi kun inkluderer tiltak som institusjonene selv har informert
oss om i intervjuer og dokumenter. Andre vurderinger, ideer eller muligheter som ikke er konkre-
tisert og gitt som innspill fra institusjonene inngar ikke i var kartlegging.
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1.4 Rapportens oppbygning

Neste kapittel (2) redegjgr for hvordan vi har gjennomfgrt kartleggingen og hvordan datagrunn-
laget er strukturert for analysen. Deretter kommer et deskriptivt kapittel (3) som tar for seg hva
som ligger i arealeffektivisering, herunder arealdefinisjoner, krav og normer og overordnet om
hvordan sektoren arbeider med arealeffektivisering. | tillegg beskriver vi faktorer ved universitets-
og hgyskolesektoren, som student- og kvadratmetertall, fagsammensetning, gkonomi og andre
drivere bak mer effektiv arealbruk.

Kapittel 3 danner et nyttig bakteppe for gjennomgangen av institusjonenes planer for arealeffek-
tiviseringstiltak i kapittel 4. Dette er hovedkapitlet som gar grundig inn pa hvilke typer tiltak som
inngar i kartleggingen. Vi ser pa ulike mgnstre i hvilke tiltak som gar igjen nar vi sorterer etter
ulike kjennetegn ved institusjonene. Vi beskriver her ogsa ulike effekter, egenskaper og barrierer
som institusjonene har rapportert om, bade i tilknytning til de innmeldte tiltakene, og i forbin-
delse med det generelle arbeidet med arealeffektivisering.

| det siste kapitlet (54.5.4) samler vi de viktigste erfaringene og vurderingene fra kartleggingen og
anbefaler grep som kan bidra til at universitetene og hgyskolene lykkes bedre med planlegging,
giennomfgring og realisering av arealeffektiviseringstiltak, og hvordan Kunnskapsdepartementet
kan stgtte dette arbeidet.
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2

2.1

Metode

Dette kapitlet beskriver hvordan vi har gjennomfgrt kartleggingen og hvordan datagrunnlaget er
strukturert for analysen. Metoden er bygget opp rundt hvilken informasjon vi innhenter (delka-
pittel 2.1) og hvordan vi innhenter den (delkapittel 2.2). Vi kartlegger pa tiltaksniva for a sikre
ngdvendig detaljeringsgrad og sammenlignbarhet pa tvers av institusjoner, og vi bruker en felles
informasjonsmodell med tre steg: (1) kategorisering av tiltak, (2) vurdering av egenskaper og (3)
identifisering av barrierer og rammebetingelser. Datainnsamlingen kombinerer semistrukturerte
intervjuer, dokumentgjennomgang og kvalitetssikring fra institusjonene. Vi har brukt en pilotfase
med tre institusjoner for a teste og justere opplegget, deretter har vi hatt samme metode gjen-
nom den resterende kartleggingen.

Hvilken informasjon vi har innhentet

Kartleggingen bygger pd dokumenter og innspill i mgter og tiltakene er selvrapportert av den
enkelte institusjon. Oversikten vil fglgelig speile variasjoner i modenhet, begrepsbruk og doku-
mentasjonsniva, og kun tiltak som er identifisert og oppgitt pa innsamlingstidspunktet inngar.
Dette betyr at funnene ikke ngdvendigvis er representative pa tvers av institusjonene: Det kan
veere ulikt hva institusjonene har ansett som konkrete planer og ambisjoner for arealeffektivise-
ringstiltak. Dette gjelder ikke bare tiltakene, men ogsa detaljer ved tiltakene som kostnader, ge-
vinster, modenhet osv. For a redusere skjevheter har vi:

1. Standardisert innsamlingen med felles tiltaks-mal
2. Gjennomfgrt to mgter for hver institusjon for avklaringer og kvalitetssikring

3. Kryssjekket mot relevante styresaker og campus-/masterplaner.

Til tross for dette bgr samtlige funn tolkes med varsomhet og sammenligninger pa tvers av insti-
tusjonene ta hgyde for ulike kontekstuelle faktorer og potensielt ulik rapporteringspraksis. For a
imgtekomme utfordringene med selvrapportering og for a sikre sammenlignbarhet og god data-
kvalitet benytter vi en felles informasjonsmodell som ramme for bade innsamling og strukturering
av informasjon. Modellen er tredelt og bygger pa en vurdering av tiltak langs tre steg: kategori-
sering, dimensjoner og barrierer, som hver har sin egen struktur, som vist i Figur 2.1.

Figur 2.1 Informasjonsmodellen
Tiltak
B '/'/\‘ ——
co1 2 3 0

Dimensjoner Barrierer

- Kostnad - Forvaltningsform

- Gevinster - Juridiske

- Modenhet - Organisatoriske
- Tekniske
- Pkonomiske

Kilde: Vista Analyse og Ratio
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2.1.1 Steg 1l - Kategorisering

Kategoriseringen gir en grunnleggende klassifisering av tiltakene og er fgrste steg i var informa-
sjonsmodell. Den skal sikre at tiltak fra ulike institusjoner kan sammenlignes pa en konsistent og
strukturert mate. Vi benytter firetrinnsmetodikken, kjent fra blant annet konseptvalgutredninger,
for a kategorisere tiltakene etter ambisjonsniva. Metodikken er utviklet for 3 identifisere tiltak
(konsepter) som lgser behov med lavest mulig ressursbruk fgr man vurderer stgrre investeringer.

De generelle trinnene i 4-trinnsmetodikken er:

1. Tiltak som pavirker etterspgrselen uten a gjgre investeringer i eksisterende tilbud
2. Mindre endringer innenfor eksisterende tilbud

3. Stgrre endringer av det eksisterende tilbudet eller regulering

4

Nyskaping
Denne metodikken gir oss fglgende trinn i var «informasjonsmodell», som vist i Figur 2.2.

Figur 2.2 Kategorisering av tiltakstype basert pa firetrinnsmetodikken

Steg 1 — Kategorisering av tiltakstype

Trinn 4

Trinn 2 Omfattende

- . bygningsmessige

; ningsmessige :

Trinn 1 Organisatoriske og e tﬁtak s tiltak
driftsmessige

Unng2 behov tiltak

Kilde: Vista Analyse og Ratio

Trinn 1 —Unnga behov

Dette er tiltak som reduserer eller eliminerer behovet for arealer, for eksempel giennom redusert
studentopptak, digital undervisning eller strukturendringer i sektoren. Typiske eksempler er sek-
torielle endringer eller nedleggelse av studieprogrammer, som i seg selv ikke er grep knyttet til
arealenes utforming og/eller bruksmate. Som beskrevet i delkapittel 1.3, er slike tiltak ikke inklu-
dert i kartleggingen, da disse i seg selv ikke har noen direkte og etterprgvbar konsekvens for bruk
eller forvaltning av lokaler. | denne kartleggingen er vi altsad opptatt av hvordan institusjonene
gj@r tiltak for a tilpasse areal og arealbruk, ikke hvordan de unngar a gjgre dette.

Disse tiltakene ligger derfor utenfor kartleggingens omfang.

Trinn 2 — Organisatoriske og driftsmessige tiltak (uten bygningsmessige inngrep)

Organisatoriske og driftsmessige tiltak som bidrar til mer effektiv bruk av eksisterende arealer
gjiennom endret bruk og organisering uten bygningsmessige inngrep.
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Eksempler: gkt sambruk av rom, mer effektiv timeplanlegging og utvidet brukstid (f.eks. kvelds-
undervisning), aktivitetsbaserte (fleksible) arbeidsformer, booking- og styringssystemer for kon-
tor og undervisning.

Trinn 3 —Bygningsmessige tiltak

Bygningsmessige tiltak som forbedrer funksjonalitet og utnyttelse av bygningsmasse gjennom for
eksempel ombygging/rehabilitering med begrenset omfang.

Eksempler: mindre ombygginger for tettere arealbruk, lokal rehabilitering (enkeltflgy/etasje), om-
disponering av rom, enklere samlokalisering (innen bygg), leie av nye lokaler i deler av bygg, som
ikke innebzerer betydelig flytting/konsolidering.

Trinn 4 — Omfattende bygningsmessige tiltak

Nybygg eller ombygging av eksisterende bygningsmasse i tilsvarende omfang som hovedombyg-
ging som vesentlig endrer arealgrunnlaget eller fornyer store deler av bygningsmassen.

Eksempler: nybygg/tilbygg, stor rehabilitering/ombygging hvor bygget i det vesentlige fornyes,
leie av nye lokaler i form av nye bygg, som innebaerer betydelig flytting/konsolidering.

| denne kartleggingen bruker vi «trinn 4» nar tiltaket etter en helhetsvurdering naermer seg det
som omtales som «hovedombygging», selv om tiltaket i enkelte tilfeller ikke formelt sett er dette.
Begrepet «hovedombygging» brukes nar arbeidene er sa omfattende at bygningen i det vesent-
lige fornyes, da utlgses sgknadsplikt og TEK17-krav for hele bygget, ikke bare delene som bygges
om. Typiske kjennetegn er totalrenovering (ofte med bevaring av baeresystem), gjenoppbygging
etter alvorlig skade, eller utskifting/forsterkning av vesentlige baerende konstruksjoner. (Direkto-
ratet for byggkvalitet, 2017).

Formalet med denne kategoriseringen:

Formalet med kategoriseringen er a plassere hvert tiltak i en felles ramme slik at tiltak fra ulike
institusjoner kan sammenlignes pa en konsistent mate. Vi tar som nevnt derfor utgangspunkt i
firetrinnsmetodikken og benytter trinn 2—4 som var typologi for tiltak pa tilbudssiden. Trinn 1,
tiltak som reduserer etterspgrsel, f.eks. strukturendringer eller endret studieportefglje ligger
utenfor kartleggingens omfang. Det er viktig a presisere at samtlige trinn kan innebaere gkt, re-
dusert eller uendret samlet areal. Kriteriet er omfanget, ambisjonsnivaet og graden av inngrep,
ikke retningen pa arealendringen.

Videre, kostnadsanslag i tidlig fase er ofte usikre og mindre sammenlignbare mellom institusjoner
med ulik portefgljestgrrelse og finansieringsmodell. Ti million kroner kan vaere et lite tiltak for en
institusjon og et stort tiltak for en annen. Tilsvarende fanger en ren «tiltaksliste» (sambruk, reha-
bilitering, nybygg osv.) ikke opp ambisjonsniva, inngrepsomfang eller operative konsekvenser for
drift, undervisning og forskning. Var tilnzerming skiller i stedet pa hva prosjektet faktisk innebaerer
(grad av inngrep, regelverkskonsekvenser, varighet, flyttebehov, kapasitets- og portefgljevirk-
ning) og plasserer det i trinn 3 eller 4 etter en helhetsvurdering. Vi mener dette gir et mer robust
og sammenlignbart bilde, der et mindre nybygg med begrenset omfang kan klassifiseres likt som
en mindre ombygging dersom konsekvensene og kompleksiteten er tilsvarende.
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2.1.2 Steg 2 —Dimensjoner ved tiltakene

| det andre steget vurderer vi ulike dimensjoner ved hvert tiltak som belyser modenhet, forven-
tede effekter og mulige konsekvenser.

Kostnader omfatter bade direkte gkonomiske kostnader og virkninger som treffer budsjettet pa
ulike mater. Vi skiller mellom tiltakets faktiske kostnader — som prosjektering, ombygging/reha-
bilitering, flytteutgifter og eventuelle kostnader til midlertidige lokaler — og budsjettvirkninger,
der finansieringsmodellen avgjgr hvem som baerer kostnaden og nar den slar inn.

Gevinster kan veaere gkonomiske, unngatte og kvalitative. @konomiske gevinster omfatter typisk
reduserte leie- og driftskostnader samt eventuelle inntekter fra fremleie eller utleie. Unngatte
kostnader synliggj@res der et tiltak for eksempel gjgr det mulig a8 unnga fremtidig rehabilitering,
eller redusere behovet for nybygg eller ytterligere innleie. Kvalitative gevinster dokumenteres der
tiltaket for eksempel styrker funksjonalitet og samhandling, gir bedre samlokalisering av fagmil-
jger, gker fleksibilitet og robusthet i lokalene, eller bidrar til et bedre arbeids- og laeringsmiljg.

Modenhet og usikkerhet beskriver hvor langt tiltaket har kommet i planlegging og beslutning.
Tidsdimensjonen er viktig for & vurdere tiltakets modenhet, risiko, budsjettvirkninger og nar ge-
vinstene faktisk slar inn. En sentral del av modenhetsvurderingen er ogsa a synliggjgre avhengig-
heter til andre aktgrer og prosesser, herunder behovet for ekstern finansiering. Store tiltak kan,
til tross for lang tidshorisont, veere relativt modne dersom styringsunderlag og finansieringslgp er
tydelig etablert, mindre tiltak kan samtidig ha hgy usikkerhet hvis de mangler forankring eller
mgter uavklarte rammebetingelser.

Denne helhetlige vurderingen av ulike egenskaper ved tiltaket danner grunnlaget for & rangere
og aggregere tiltak pa tvers av institusjoner i den videre analysen.

2.1.3 Steg 3 - Barrierer og rammebetingelser

| det tredje steget identifiserer og beskriver vi forhold som kan begrense, forsinke eller forhindre
giennomfgringen av tiltak. Hensikten er a skille mellom egenskaper ved selve tiltaket (steg 2) og
forutsetninger som pavirker gjennomfgrbarheten (steg 3). For hvert tiltak vurderer vi hvilke bar-
rierer som er relevante, hvordan de kommer til uttrykk. Vi opererer med fglgende fem typer bar-
rierer som vist i Tabell 2.1.

Tabell 2.1 Barrierer og rammebetingelser som pavirker gjennomfgringen av tiltak

Barrierer Forklaring

Forvaltningsform Ulike rammevilkar avhengig av om institusjonen forvalter egen eiendom, leier av
og eierskap Statsbygg eller er pa det dapne markedet.

Kontraktsmessige bindinger som lange leieavtaler eller klausuler som begrenser

Juridiske muligheten for fremleie eller utflytting.

Organisatoriske Motstand mot endringer som delt kontor, apent landskap eller samlokalisering,
og kulturelle bade blant ansatte og ledelse.

Tekniske og Eksempelvis darlig tilpasningsdyktig bygningsmasse, fredede bygg eller TEK17-

bygningsmessige utlgste krav ved omfattende tiltak.

Manglende midler til investering eller gjennomfgring, for eksempel i bygg med

@konomiske oppgraderingsbehov.

Kilde: Vista Analyse og Ratio
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2.2 Hvordan vi har innhentet informasjonen

Informasjonsinnhentingen er gjennomfgrt i tett dialog med institusjonene og bygger pa tre ho-
vedkilder: intervjuer, dokumentgjennomgang og kvalitetssikring av var sammenstilling fra institu-
sjonene. For hver institusjon har vi fulgt en fast prosess som begynner med et oppstartsmgte der
institusjonen presenterer aktuelle planer og tiltak etter en felles mal. Deretter fglger en arbeids-
fase med innhenting og gjennomgang av dokumenter (bl.a. campus- og investeringsplaner, sty-
resaker og interne presentasjoner), supplert med avklaringer i Igpende dialog. Prosessen avslut-
tes med et mgte der vi presenterer var forelgpige sammenstilling, ber om korrigeringer og tilfgyer
supplerende data. Ved behov fortsetter dialogen i etterkant, og vi sender over utdrag eller pre-
sentasjoner for endelig kvalitetssikring.

Arbeidet startet med en pilotfase der vi testet og justerte informasjonsmodellen, intervjumalen
og datainnsamlingsrutinene. Erfaringene herfra dannet grunnlaget for hovedfasen, der vi gjen-
nomfgrte kartleggingen for de gvrige institusjonene etter samme opplegg. All strukturert infor-
masjon registreres i en standardisert Excel-mal, mens kvalitative forklaringer og kontekst merkes
og lagres som supplerende notater knyttet til hvert tiltak. Denne kombinasjonen gjgr det mulig
bade 3 aggregere og a etterprgve informasjonen.

| forberedelser og kvalitetssikring har vi brukt relevante sekundaerkilder, herunder DBH (Database
for statistikk om hgyere utdanning), Statsbyggs lokalregister, offentlig tilgjengelige campus- og
investeringsplaner samt framskrivinger fra SSB (bl.a. MOSART/KVARTS). Disse kildene gir referan-
sepunkter for areal, kapasitet og utviklingstrekk, og brukes til & avstemme institusjonenes opp-
lysninger f@gr og etter intervjuene.

Intervjuene har veert semistrukturerte. Vi har innledningsvis redegjort for oppdraget, bedt insti-
tusjonen beskrive egen kontekst (campusstruktur, studenttall, forvaltningsform og omfang av
leie) og gjort rede for pagaende arbeid med arealeffektivisering. Deretter har vi identifisert og
avgrenset relevante tiltak for kartleggingen, diskutert overordnede barrierer, utfordringer og mu-
ligheter, og avsluttet med apne innspill til Kunnskapsdepartementet. Dette opplegget sikrer sam-
menlignbarhet pa tvers av institusjoner samtidig som lokale forhold fanges opp og dokumenteres.

Med metode og datagrunnlag etablert, gar vi i neste kapittel over til 3 beskrive UH-sektoren pa
et mer overordnet niva som gir ngdvendig bakgrunnsinformasjon for 8 ramme inn tiltakene i de
pafglgende kapitlene.
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3

3.1

Om arealeffektivisering i UH-
sektoren

| dette kapitlet beskriver vi faktorer ved universitets- og hgyskolesektoren som er med pd & danne
et nyttig bakteppe for gjennomgangen av tiltak og barrierer i de pafglgende kapitlene. Fgrst av-
klarer vi i delkapittel 3.1 hva vi legger i studenttall og kvadratmeter og hvilke datakilder som bru-
kes. | delkapittel 3.2 belyser vi ulike betegnelser pa arealkategorier, bygningsmessige inngrep,
arealeffektivisering og normer i UH-sektoren. Deretter presenterer vi i delkapittel 3.3 institusjo-
nene i sektoren og forklarer hvordan ulike faktorer pavirker rammene for arealeffektiviseringstil-
tak. Deretter ser vi i delkapittel 3.4 pa utviklingen i studenttall og fagsammensetning som er for-
hold som direkte pavirker behovet for areal, spesialrom og sambruk. Til slutt i delkapittel 3.5 be-
lyser vi den gkonomiske situasjonen og sentrale drivere bak mer effektiv arealbruk.

Datagrunnlag og avgrensninger

En viktig presisering fgr vi beskriver institusjonene i UH-sektoren er hvilke tall vi forholder oss til i
sammenligningen av dem. Vi benytter Direktoratet for hgyere utdanning og kompetanse sin da-
tabase for statistikk om hgyere utdanning (DBH) som kilde i store deler av det beskrivende data-
grunnlaget. Dette er for a sikre at vi er konsistente og sammenligner med likt utgangspunkt for
alle institusjoner. Den primaere funksjonen sammenstillingen er a fa oversikt over alle de statlige
UH-institusjonene, herunder deres innbyrdes stgrrelsesorden og kontekstualisere arbeidet med
arealeffektivisering. Mindre avvik fra dagens faktiske situasjon, eller fra malenormaler den en-
kelte institusjonen selv helst opererer med i den daglige driften, er derfor ikke avgjgrende.

Vi bruker heltidsekvivalente studenter med undervisning ved institusjonen som mal pa student-
antallet. Det vil si at studenter som tar desentraliserte eller nettbaserte studier ikke inngar. Dette
er vanlig praksis for eksempel i forbindelse med dimensjonering i KVU-arbeid, da det gir et mer
relevant studentantall for arealrelaterte aspekter som campusstgrrelse og planlgsning i bygnings-
massen. Det innebaerer ogsa en omregning av alle de som studerer pa deltid til heltid, ved a dele
de avlagte studiepoengene opp til masterniva pa 60 (arlig heltidsstudium). Selv om tall fra varen
2025 er tilgjengelig bruker vi tallene fra hgsten 2024. Siste studiedr er dermed inkludert, samtidig
som vi unngar lavere tall som skyldes de som uteksamineres til andre tider enn sommeren, og
studenter som hopper ut av studielgpet underveis.

Kvadratmetertallene til hgyskolene og universitetene er ogsa hentet fra DBH, som igjen henter
denne informasjonen fra oversikten Statens lokaler. Alle statens eide og leide lokaler ligger i
denne oversikten, etter arlig innrapportering fra de ulike brukerne. Her er siste tilgjengelige tall
fra 2024, som vil si at de ikke ngdvendigvis er representative for dagens situasjon. Dette er ikke
ideelt, men vil uansett veere konsistent med aret for studentantallet. Det har dessuten vaert nyttig
og interessant i inngangen til dialogen med institusjonene, da avvik fra naveerende antall kvad-
ratmeter har gitt indikasjoner og kontekst til arealeffektiviseringsarbeidet som allerede er i gang
eller giennomfgrt.
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3.2 Arealene i UH-sektoren

| dette delkapitlet vil vi gi en bakgrunn for a forsta arealene i UH-sektoren og hva som ligger i
arealeffektivisering. Vi tar for oss viktige definisjoner og kategorier f@r vi gar vi inn pa ulike kjen-
netegn ved arealene, samt hvilke krav og normer som institusjonene ma forholde seg til.

3.2.1 Arealkategorier i UH-sektoren

| UH-sektoren omtales arealet som en institusjon benytter og som er ngdvendig for & gjennom-
fgre sitt samfunnsoppdrag gjerne som funksjonsareal. Funksjonsarealet er det arealet som fyller
formalet til bygget, og hvor hovedaktivitetene skal forega. Det finnes ulike mater 3 kategorisere
funksjonsarealene, men nedenfor fglger fire hovedkategorier som er vanlig a benytte: fellesareal,
undervisningsareal, spesialareal og ansattareal.

Alle bygg har en viss andel av fellesareal. For bygg i UH-sektoren er det spesielt viktig at felles-
arealer er tilgjengelig for alle, oversiktlige, og kan fungere som mgteplasser bade for, og mellom
studenter og ansatte. Ofte fungerer mange av fellesarealene i dag ogsa som arbeidsareal for stu-
dentene. Typiske fellesareal kan veaere bibliotek, kantineareal og gruppe- og mgterom.

Undervisning foregar i mange ulike typer areal, ikke minst avhengig av studietype, fagfelt og in-
stitusjon. Tradisjonelt har mange av institusjonene hatt en god andel av undervisningen i klassiske
auditorier og klasserom. Dette er ogsa viktige rom og arealer for institusjonene i dag. Samtidig
foregar det ogsa undervisning i grupperom, fellesareal, lzeringsareal og spesialtilpassede rom for
blant annet ferdighetstrening. | tillegg har det de siste arene veaert en stor gkning i digital under-
visning, som ogsa kan kreve fysisk tilpassede rom, som grupperom, stillerom/multirom for bade
studenter og undervisere. Flere institusjoner ser behovet for ikke kun 3 tilby klassiske lesesals-
plasser, men lzeringsareal, som kan inneholde ulike typer arbeidsplasser for studentene. Det kan
veere stille lesesaler, dpne arealer for arbeid i gruppe eller individuelt, grupperom og stillerom.

Det er stor variasjon innenfor sektoren nar det gjelder behov for spesialtilpassede areal. Mange
fag og studier krever tilgang pa spesialareal og spesialrom, som kan innebzere tekniske krav til luft,
lyd, fuktighet eller takhgyde, eller spesialtilpasset utstyr i rommet. Disse arealene er ofte ogsa
viktige for a kunne gjennomfgre forskning ved institusjonene. Hvilke typer spesialareal/rom insti-
tusjonene har, og har behov for, varierer mye og er avhengig av studieretninger pa institusjonen.
Hvor plasskrevende slike rom er, vil ogsa variere, og gjgr det ofte vanskelig @ dimensjonere eller
sammenligne ulike institusjoners arealbruk.

Ansattareal omhandler som oftest det arealet som ansatte ved institusjonen disponerer eksklu-
sivt. Dette er kontorarbeidsplasser, i cellekontor eller en form for apent landskap, med tilhgrende
m@terom, stillerom og multirom, stgtterom som kopirom og toaletter, og ogsa sosiale soner, som
tekjpkken. Kravene og behovene til kontorarbeidsplass er ogsa ulike i de ulike institusjonene. For
noen institusjoner er kontoret for den faglig ansatte ogsa privat bibliotek, lager, garderobe, mg-
terom, veiledningsrom og gvingsrom.

| tillegg til funksjonsareal bestar universitetene og hgyskolene av teknisk areal og bygningskon-
struksjoner. Avhengig av hvordan et bygg er konstruert og bygd, tykkelse pa vegger, omfang av
tekniske rom, fgringer, sjakter og ogsa kommunikasjonsareal som heiser og trapper, vil bygget
vaere mer eller mindre arealeffektivt. Tabell 3.1 inneholder en rekke viktige definisjoner pa ulike
arealer nar vi snakker om arealer i bygg.
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3.2.2

Tabell 3.1 Viktige arealdefinisjoner
Begrep Definisjon
Bygningens eller bruksenhetens samlete areal, begrenset av ytterveggens utside
Bruttoareal s
eller midt i delevegg mellom bruksenheter.
Nettoareal Arealet begrenset av de omsluttende veggenes innside (rom for rom).

Konstruksjons- : ) . .
ONStruksjons-og Arealet som opptas av bygningsdeler til konstruksjonsformal (sgyler, vegger).

veggareal
Funksjonsareal Delen av nettoarealet som svarer til bygningens formal og bruk.
Teknisk areal Arealet av rom eller soner for tekniske anlegg og rom for bygningens drift.

Kommunikasjons-

areal Arealet for hovedkommunikasjon i bygningen.

- Forholdet mellom bygningens bruttoareal og ulike deler av bygningens netto-

areal.
B/F-faktor Forholdet mellom bygningens bruttoareal og funksjonsareal.
Kilde: Vista Analyse og Ratio, hentet fra NS3940:2023

Nar et bygg omtales som arealeffektivt er man ofte opptatt av paslagsfaktoren og B/F-faktoren,
der paslagsfaktoren er forholdet mellom bruttoareal og ulike deler av nettoareal, mens B/F-fak-
toren er forholdet mellom bruttoareal og funksjonsareal. Ved hgyere paslagsfaktor gar mer areal
bort til yttervegger. P4 samme mate er hgyere B/F-faktor en indikasjon pa at mer areal gar til
teknisk areal og kommunikasjonsareal, og mindre til byggets formal. Et effektivt bygg kjenneteg-
nes av lav paslagsfaktor og lav B/F faktor. Lavere faktorer betyr at det er mer tilgjengelig areal for
byggets formal, og minst mulig areal gar bort til konstruksjon, teknikk og kommunikasjonsareal.

Ved nybygg er paslagsfaktor og B/F-faktor viktige malestokker pa hvor arealeffektive bygg som
prosjekteres. De siste arene har en paslagsfaktor pa 1,6 veert ansett som en rimelig dimensjone-
rende faktor for nybygg i UH-sektoren. For eksisterende/eldre bygg, og for transformasjonsbygg
kan man forvente en hgyere faktor, da disse generelt er mindre arealeffektive.

Utdypende om arealeffektivisering

Arealeffektivisering handler ikke bare om forholdet mellom byggets funksjonsareal og byggets
bruttoareal. Det handler ogsa om hvordan areal brukes og utnyttes. Man kan si at arealeffektivi-
sering er a utnytte, utvikle og avvikle areal. Avvikle areal vil si @ redusere arealbruken. Man fjerner
areal som institusjonen benytter, som vist i Figur 3.1. Det kan skje ved a rive bygningsmasse, ga
ut av leiekontrakter, fremleie arealet til annen bruker eller ved & avhende bygg.

Figur 3.1 Avvikling av areal
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Kilde: Vista Analyse og Ratio
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Arealeffektivisering ved a utnytte et areal bedre, handler om a gke aktiviteten pa samme areal i
Igpet av en tidsperiode. Dette kan gjgres ved at mer aktivitet foregar pa samme tid. Figur 3.2 viser
at selv om arealet til hgyre er like stort som arealet til venstre, er det dobbelt sa mange mennes-
ker og aktivitet i dette arealet sammenlignet med det til venstre.

Figur 3.2 Fortetting, pke aktiviteten pa samme areal

Kilde: Vista Analyse og Ratio

Arealene kan ogsa utnyttes bedre ved a fa flere funksjoner pa samme tidspunkt, for eksempel ved
at et inngangsparti bade er foaje, mgteplass, kaffebar, studentarbeidsplass og infoskranke pa en
gang. Arealene kan benyttes av bade besgkende, ansatte og studenter pd samme tid. Figur 3.3
viser et areal som er bade gjennomgangsare/kommunikasjonsareal, bibliotek, mgteplass og sosial
sone pa samme tid.

Figur 3.3 Funksjoner i samme areal

Kilde: Vista Analyse og Ratio

Et areal kan ogsa utnyttes bedre gjennom dggnet, som Figur 3.4 viser. Eksempler kan vaere utvidet
undervisningstid i klasserom/ auditorium, & apne opp klasserom for & bli benyttet som lesesal nar
det ikke er undervisning, eller leie ut auditorium til eksterne aktgrer pa kveldstid.

Figur 3.4 Bedre bruk av areal gjennom dggnet

09:00 Forelesning 15:30 Lesesal 20:00 Yoga

Kilde: Vista Analyse og Ratio
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Utvikling av areal henger ofte tett sammen med a utnytte et areal bedre. Noen arealer fungerer
darlig pa grunn av tekniske lgsninger, eller uhensiktsmessige stgrrelser pa rommene. Utvikling av
areal kan veere & bygge om fra auditorium til fleksibelt klasserom med mulighet for ulik mgblering.
Da kan klasserommet benyttes bade for tavleundervisning, gruppearbeid og gjennomfgring av
eksamen, og far flere bruksomrader enn det har i dag. Figur 3.5 viser hvordan et stort auditorium
er bygget om til to klasserom med flatt gulv. Auditoriet rommer flere mennesker enn de to klas-
serommene til sammen, og na kan det forega to ulike undervisningstimer parallelt, og rommene
er bedre tilpasset stgrrelsen pa studieprogrammene.

Figur 3.5 Ombygging av auditorium til fleksibelt klasserom

Kilde: Vista Analyse og Ratio

| andre tilfeller kan uforholdsmessig store cellekontor gi darlig utnyttelse av kontorarealene. Ved
a bygge om far man plass til flere ansatte, og ogsa mulighet til & etablere sosiale soner, og mgte-
romsfasiliteter. Figur 3.6 (til venstre) viser to store cellekontor (mgrkegrgnne streker), som blir
delt i to (oransje streker) slik at det blir fire cellekontorer. Arealet er uendret, men flere far sitt
eget cellekontor.

Figur 3.6 Cellekontorer deles Figur 3.7 Booking av rom

Kilde: Vista Analyse og Ratio

Utvikling av areal, kan ogsa veere organisatorisk og driftsmessig. Ett eksempel er & utvikle system
som gjgr booking og bruk av rom enklere, slik at det er lettere a fullt utnytte eksisterende romka-
pasitet. Figur 3.7 (til hgyre) viser grupperom eller booking-kontorer, hvor det er tydelig markert
hvor det er ledig, og hvor det er opptatt. Det kan gjgres med digitale skilt eller et nettbasert sys-
tem. Flere institusjoner opererer na med at rom som er reservert, men ikke er tatt i bruk etter en
viss tid, blir tilgjengelig for «drop-in». Slik kan ett bookingsystem bedre utnytte den eksisterende
romkapasiteten.
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3.2.3

Betegnelser pa tiltak i eksisterende bygg

Ved tiltak i eksisterende bygninger benyttes en rekke ulike uttrykk og begreper for & beskrive
tiltaket. Terminologien er langt fra entydig, noen uttrykk er definert i standarder, mens andre ikke
er det. Byggordboka.no (2017) har utarbeidet en tabell som er gjengitt nedenfor, se Tabell 3.2,
hvor de vanligste begrepene er forsgkt forklart med enkle stikkord og sett i forhold til hverandre.

Flere av begrepene er delvis overlappende.

Tabell 3.2

Tiltak i eksisterende bygninger - begreper

Begrep

Stikkord

Forklaring

Modernisering

Oppgradering

Oppussing

Ombygging

Rehabilitering

Renovering

Reparasjon

Restaurering

Utbedring

Oppgradere til moderne stil og
kvalitet

Utskifting og reparasjon for a
mgte nye, strengere krav

Istandsetting, fornyelse og mo-
dernisering pga. slitasje eller
utdatering

Endring av en bygnings egen-
skaper/funksjoner og planlgs-
ning

Istandsetting av bygningsdeler

og komponenter uten at de
endrer funksjonalitet

Oppgradering/ standardheving
til akseptabelt niva

Gjenoppretting av funksjonen
til defekt bygningsdel/enhet

Tilbakefgring til tidligere til-
stand

Reparasjon, rehabilitering

Skifte ut elementer til dagens standard, f.eks. inn-
redninger, vinduer etc. Stgrre vekt pd estetikk og
smak enn ved teknisk oppgradering. Endrer ikke
planigsning.

Mer rettet mot oppgradering av tekniske ytelser enn
modernisering. Kan medfgre endring av planigsning.

Del av vedlikehold. Utbedring av slitasje, f.eks. ma-
ling og tapetsering. Endrer ikke planlgsning.

Stgrre bygningsmessige endringer. Omfatter ofte
0gsa oppgradering.

Oppgradering, reparasjon og utskifting av elementer
som ikke lenger oppfyller krav til funksjon og ytelse.
Kan innebzere endret planlgsning

Oppgradering av eldre bygningsdeler, komponenter
og systemer. Ikke endret planlgsning.

Gjgre et produkt funksjonsdyktig uten hel utskifting
Planlgsning, materialer og utfgrelse fra aktuell tids-
epoke

Som fglge av ugnsket hendelse eller forsgmt vedli-
kehold

Kilde:

Byggordboka.no (2017)

Figur 3.8 illustrerer noen av begrepene, relatert til FDVU-modellen (Forvaltning, drift, vedlikehold
og utvikling). Bade modernisering, oppussing, renovering, reparasjon, restaurering og utbedring
kan rommes innenfor begrepet vedlikehold, men ofte ogsa med elementer av utvikling. Oppgra-
dering og rehabilitering medfgrer som regel utskifting til dagens standard, og representerer der-
med verdibevarende vedlikehold. Ved ombygging skjer en utvikling av standard og funksjonalitet
slik at bygget kan mgte framtidas krav og pa den maten oppna lengst mulig levetid. Baerekraftig
bygging handler om & optimalisere levetida gjennom utvikling over tid.
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3.2.4

Figur 3.8 Begreper relatert til FDVU-modellen
Standard Baerekl"a‘ftig
byaging

funksjonalitet

Utskiftning (Rehabilitering)

Periodisk
vedlikehold

Akseptgrense

Tid

@ Baerekraftig bygging: Utvikling av standard og funksjonalitet over tid
@ Verdibevarende vedlikehold: Utvikling av standard over tid pga utskiftninger. Uendret funksjonalitet
@ Utgangspunkt: Standard og funksjonalitet pa oppfaringstidspunkt

Kilde: Bjgrberg, Multiconsult, 2010 i Byggordboka (2017)

Krav til og normer for areal

Arbeidsplassforskriften (2025) setter krav til utforming av arbeidslokaler. Det stilles krav til hvile-
rom, garderober, toaletter, personalrom/spiserom og romhgyde. Hver arbeidsplass bgr ha et
gulvareal pd minst 6 m?. Dette gjelder bade cellekontor, felleskontor og kontorlandskap. Plan- og
bygningsloven (2025) og Byggteknisk forskrift (TEK17) setter krav til utforming av nybygg eller
ombygging/renovering som krever byggesgknad. Det er blant annet krav til dagslys i alle rom for
varig opphold, krav til universell utforming, tilgjengelighet for alle og krav til luftkvalitet.

Statens arealnorm kommer frem av tidligere Kommunal- og moderniseringsdepartementets
Rundskriv H-2/16 (2015), og angir maksimum 23 m? bruttoareal (BTA) per ansatt for fremtidige
statlige kontorbygg. Figur 3.9 viser hvordan disse arealene er foreslatt fordelt.

Figur 3.9 Statens arealnorm
. s Felles- @vrig Tekn. rom
Arbeidsplassrelatert areal 13m funksjoner komm. + Konstr.
areal

meteplasser m.m.

og driftsfunksjoner.

Kantiner, moterom, | Vertikal komm. Tekn.rom,
Omfatter alle stottefunksjoner knyttet til arbeidsplasser, og resepsjon, og evrig sjakter,
internt trafikkareal i arbeidssoner. Dekker ogsa sosiale soner, brukerstotte, andre | komm.arealer konstruksj.
fellesfunksjoner, i fellessoner. areal o.l.

Kilde: Statsbygg i Meld. St. 21 (2018-2019)

Av de 23 m? er det 13 m? arbeidsplassrelatert areal, som er sammenliknbart med arealkategorien
ansattareal omtalt ovenfor. Arbeidsplassrelatert areal omfatter ifglge Statens lokaler 2023 ar-
beidsstasjoner, multi- og stillerom, minikjgkken, WC for arbeidsplassene, andre stgttefunksjoner
og internt trafikkareal i denne sonen.
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3.3

3.3.1

Normen gjelder for statlige byggeprosjekter, og ikke ved leie av private kontorbygg. Normen om
maksimum 23 m? bruttoareal pr ansatt kan oftest ikke direkte benyttes i byggeprosjekter i UH-
sektoren, da byggene ofte ogsa inneholder arealer for undervisning, forskning og ikke minst for
studenter. Normen benyttes ofte likevel som et mal ved & benytte 13 m? som styrende for dimen-
sjonerende arbeidsplassrelatert areal bade for ombyggingsprosjekter, og leie av areal i privatmar-
ked.

| forbindelse med programmering av nye arealer i sektoren, ved nybygg eller store transforma-
sjoner er det vanlig @ sammenligne ulike institusjoner eller fakultetenes areal pr HE-student. |
programmeringsarbeid er det relativt vanlig & benytte dette for & dimensjonere det fremtidige
arealbehovet. Dette kan veere sveert utfordrende, og til dels misvisende, da det er mye som pa-
virker arealbehovet for ulike institusjoner. Ulike studieretninger og fag har ulike behov, ikke minst
for spesialareal. Institusjonenes bygg, og hvor arealeffektive de er (byggenes paslagsfaktor B/F-
faktor) kan pavirke det samlede arealbehovet. Ogsa plassering av institusjonen, sentralitet, intern
mulighet for sambruk og plassering i byen eller tettstedet kan pavirke behovet. Stgrrelsen pa in-
stitusjonen vil ogsa veere med a pavirke effektiviteten. For eksempel vil en stor studentmasse
klare seg med feerre m? pr student til kantine, bibliotek og andre fellesareal.

Institusjonene i UH-sektoren

Dette delkapitlet gir en oversikt over UH-institusjonene og gir et sammenligningsgrunnlag for
hvordan institusjonstype, forvaltningsform og sentralitet kan pavirke arealeffektivisering.

Institusjonstype

| Norge opererer vi med tre ulike typer UH-institusjoner: universiteter, hgyskoler og vitenskape-
lige hgyskoler. Tradisjonelt har universitetene hatt mer akademisk orienterte og teoritunge ut-
danninger, mens hgyskolene har vaert mer rettet mot yrkeslivet og praktiske profesjonsutdan-
ninger (utdanning.no, 2024). Skillet mellom universitet og hgyskole er ikke lenger like tydelig som
fgr. | dag dreier det seg i hovedsak om ulike stgrrelser — bade i antall studenter og ansatte, og
bredde i utdanningstilbudet. Ellers foregar det fortsatt noe mer forskningsaktivitet pa universite-
tene enn hgyskolene. Tidligere var det blant annet krav om minst fire doktorgradsprogrammer
for a fa universitetsakkreditering, men fra og med 2025 er kun ngdvendig med ett, sa fram det
dekker institusjonens generelle fagtilbud (Universitets- og hgyskoleloven, 2025).

De vitenskapelige hgyskolene skiller seg delvis fra dette igjen. De driver med forskning og under-
visning pa lik linje med universitetene, men dekker andre fagomrader enn universitetenes tradi-
sjonelle fakulteter. De har dermed et szerskilt ansvar for forskningsvirksomhet og hgyere utdan-
ning pa sitt fagomrade (SNL, 2024).
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Tabell 3.3 viser de 21 statlige UH-institusjonene i Norge rangert etter antall HE-studenter ved
institusjonen? hgsten 2024. Til sammen er det elleve® universiteter, fire hgyskoler og seks viten-
skapelige hgyskoler.

Vi ser at spennet er stort: fra sma, spesialiserte vitenskapelige hgyskoler med noen hundre til
noen fa tusen studenter, via mellomstore hgyskoler og universiteter rundt ti-femten tusen, til de
stgrste breddeuniversitetene med flere titalls tusen. NTNU skiller seg tydelig ut som den stg@rste,
fulgt av de store institusjonene i hovedstaden og de st@rste landsdelsuniversitetene. Blant hgys-
kolene er HVL klart stgrst. Figuren viser dermed en sektor med sveert ulike stgrrelsesklasser, noe
som har betydning for arealportefglje, campusstruktur og hvilke tiltak som er aktuelle.

Tabell 3.3 Statlige institusjoner i UH-sektoren, HE-studenter, areal og studiesteder, hgs-
ten 2024
Institusjonsnavn Institusjonstype HE- Areal Studie-
studenter (kvm) steder

Samisk hggskole Hgyskole 33 8024 2
Kunsthggskolen i Oslo (KHIO) Vitenskapelig hgyskole 610 46 305 1
Norges musikkhggskole (NMH) Vitenskapelig hgyskole 709 19 288 1
Arkitektur- og designhggskolen i Oslo  Vitenskapelig hgyskole 855 16 324 1
(AHO)
Norges idrettshggskole (NIH) Vitenskapelig hgyskole 1280 35588 1
Hggskulen i Volda (HVO) Hgyskole 1961 29 630 1
Hggskolen i Molde, vitenskapelig hgg-  Vitenskapelig hgyskole 2 430 23 883 2
skole i logistikk (HiMolde)
Norges Handelshgyskole (NHH) Vitenskapelig hgyskole 3868 31663 2
Hggskolen i @stfold (Hi@) Hgyskole 4976 56 996 2
NMBU Universitet 6337 213390 2
Nord universitet Universitet 7 486 137 457 8
Universitetet i Innlandet (INN) Universitet 9193 112 407 6
Universitetet i Stavanger (UiS) Universitet 11622 142 668 1
Universitetet i Agder (UiA) Universitet 11786 121 489 2
Hggskulen pa Vestlandet (HVL) Hgyskole 12 676 127 922 5
Universitetet i Tromsg (UiT) Universitet 12 843 325028 9
Universitetet i Sgrgst-Norge (USN) Universitet 13133 169 930 9
Universitetet i Bergen (UiB) Universitet 17 764 385583 1
OsloMet — storbyuniversitetet Universitet 18 578 173 948 2
Universitetet i Oslo (UiO) Universitet 23 845 565511 1
NTNU Universitet 39957 776 696 12

Kilde: Vista Analyse og Ratio basert pa data fra DBH

Merknad: Universitet i Innlandet avviker fra DBH, da siste oppdatering inneholder en feilregistrering.

2Som utdypet i kapittel 3.1, vil dette si antall avlagte studiepoeng delt pa 60, ekskludert de som er avlagt ifm. desent-
raliserte eller nettbaserte studier.

3 Selv om vi bruker tall fra studiestart 2024, behandler vi Universitetet i Innlandet (INN) som universitet, da de fikk
denne statusen 8. november 2024. Det har ingen annen praktisk betydning enn omtale i denne rapporten.
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3.3.2 Forvaltningsform

Samlet disponerer de statlige universitetene og hgyskolene i Norge lokaler med omkring 3,5 mill.
kvm areal. De fleste institusjonene har en form for kombinasjon av leieforhold til Statsbygg og
leie i det apne markedet. Samtidig er de fem universitetene med stgrst areal (NTNU, UiO, UiB,
UiT, NMBU) selvforvaltende, med mellom 60 og 100 prosent av sine respektive eiendommer hvor
de ikke betaler leie.

De selvforvaltende universitetene har selv ansvaret for a blant annet drifte og vedlikeholde area-
let, og ma s@rge for d Igse dette innenfor egne budsjettrammer. Gjennom Stortingets budsjett-
behandling far de en arlig fullmakt til 8 avhende eiendom i henhold til avhendingsinstruksen
(1998). Salgsinntektene kan brukes til kjgp, vedlikehold eller bygging av lokaler, sa lenge det ikke
er snakk om stgrre arealendringer eller prinsipielle beslutninger, som ma legges frem for depar-
tementet (Kunnskapsdepartementet, 2024).

UH-arealer som forvaltes av Statsbygg inngar i statens husleieordning. Dette innebaerer at insti-
tusjonene betaler sakalt kostnadsdekkende husleie til Statsbygg, som skal dekke statens investe-
ringsutgift og kostnader til forvaltning, drift, vedlikehold og utskiftning. For arealer leid i markedet,
bestemmes disse forholdene av den enkelte leiekontrakten.

Andelsmessig utgjgr de selvforvaltede arealene nesten halvparten av institusjonenes samlede an-
tall kvadratmeter, slik det er vist i Figur 3.10. For det resterende arealet er andelene som leies av
Statsbygg og i markedet ganske jevnt fordelt, med henholdsvis 28 og 23 prosent. Til tross for at
det kun er NMBU av de selvforvaltende institusjonene som forvalter tilneermet all sin bygnings-
masse selv, er det altsa en overveiende grad av selvforvaltet areal totalt sett. Dette henger natur-
ligvis sammen med det nevnte faktum at det er de fem store universitetene som disponerer mest
areal.

Forholdet mellom de ulike forvaltningsformene har vaert ganske stabilt siden 2000. Andelen selv-
forvaltet areal har gatt noe ned, og det er fgrst og fremst leie i markedet som har gkt.

Figur 3.10 Forvaltningsformenes andeler av totalt areal blant de statlige UH-
institusjonene i 2024
Leid i
markedet

23 %

Selvforvaltet

49%
Forvaltet av
Statsbygg
28 %
Kilde: Vista Analyse og Ratio, basert pd data DBH.
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3.3.3 Sentralitet

Som et land med gjennomgaende uttalt distriktspolitikk, er det bred geografisk tilgang pa hgyere
utdanning. Som regel finnes de fleste og stgrste institusjonenes hovedcampus i tilknytning til stor-
byer og urbane strgk, men det er stor variasjon i lokaliseringen til de mange ulike studiestedene.

To tredjedeler av Norges statlige UH-institusjoner har nemlig flere enn ett studiested, og campus
nummer to (og flere) ofte har beliggenhet i andre byer eller tettsteder enn hovedcampus. Enkelte
institusjoner har opp imot ti studiesteder, og tilbyr hgyere utdanning over hele landsdeler og flere
ulike landsdeler. Sammen strekker universitetenes og hgyskolenes tilstedevaerelse seg fra Kris-
tiansand i sgr, til Kautokeino i nord, med lokaler langs kysten, i innlandet, midt i storbybildet, og
pa tettsteder med knappe 2000 innbyggere.

Slik tilstedevaerelse har veert et politisk gnske, som det kommer frem blant annet av forslaget til
ny universitets- og hgyskolelov (Prop. 126 L, (2022-2023)). Da nedleggelse av studiesteder og av-
vikling av sentrale profesjonsfag kan ha stor betydning for lokalsamfunn og ellers ga pa akkord
med politiske mal, har slike beslutninger blitt flyttet fra de respektive styrene til Kongen i stats-
rad.* Norges befolkning er spredt, og det er stor variasjon p& omrader som tilgang pa arbeidskraft
og arbeidsgivere, tilgjengelighet, urbanitet, nzaeringslivskonsentrasjon, vare- og tjenestetilbud,
markedsaktivitet og arealknapphet. Studiestedenes varierende sentralitet er dermed et relevant
aspekt for tiltakene vi ser pa i denne kartleggingen.

Sentralitetsindeksen til Statistisk sentralbyrd (SSB, 2023) angir sentraliteten til kommunene i
Norge. Den baserer seg pa hvor mange arbeidsplasser og servicefunksjoner innbyggerne nar med
bil innen 90 minutter, og vektlegger arbeidsplasser mest. Den bygger pa data om befolkning, virk-
somheter og veinett for grunnkretsene i Norge. Jo flere tilbud som finnes nzer folks bosted, desto
hgyere blir kommunens score. Basert pa indeksen deles i tillegg kommunene inn i seks sentrali-
tetsklasser, fra 1 (mest sentral) til 6 (minst sentral). Det er disse vi benytter som mal pa sentralitet
i denne kartleggingen. Figur 3.11 viser antallet ulike studiesteder i denne kartleggingen hvor det
er planlagt a8 gjennomfgre arealeffektiviseringstiltak, fordelt etter sentralitetsklassene til SSB.

Figur 3.11 Antall ulike studiesteder i kartleggingen med tiltak, fordelt etter sentralitet
14
12

10

Antall studiesteder

1 2 3 4 5 6

Sentralitetsklasse

Kilde: Vista Analyse og Ratio basert pd data fra DBH.

4Ny universitets- og hgyskolelov tredde i kraft 01.08.24.
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Hvert studiested telles her kun én gang, selv om det skulle vaere flere institusjoner som holder til
der. For eksempel har 6 av 21 institusjoner sin primaere campus i Oslo, mens figuren bare viser to
studiesteder i sentralitetsklasse 1 (Oslo og Kjeller/Lillestrgm). Som figuren illustrerer ellers, er alle
klassene representert, med klart stgrst forekomst av studiesteder i klasse 3. De tilstgtende klas-
sene 2 og 4 er ogsa godt representert, som skriver seg fra institusjoner med studiesteder hoved-
sakelig i landets gvrige storbyer (klasse 2), og i de mindre og noe fjernere byene (klasse 4). Det er
ogsa et par studiesteder i hver av de mest perifere klassene 5 og 6. Tre av disse studiestedene
tilhgrer institusjoner med hovedcampus i andre sentralitetsklasser, men Samisk hggskole har sin
primaercampus i Kautokeino i klasse 6.

3.3.4 HE-studenter og areal

| Figur 3 sorteres de statlige universitetene og hgyskolene fra lavest til hgyest etter hvor mange
kvadratmeter per HE-student de disponerer. Samisk hggskole og KHIO er ekskludert fra sammen-
stillingen av fremstillingshensyn, da deres relativt hgye antall kvm/HE-student ville fjernet alle
nyanseforskjeller mellom de gvrige institusjonene. Det er likevel ikke automatisk sann at for ek-
sempel Samisk hggskole har urimelig store lokaler, da det tross alt er sveert fa studenter ved in-
stitusjonen. Bruttoareal over antall HE-studenter inkluderer alt av fellesareal, arbeidsplassrelatert
areal, tekniske rom, undervisningsrom og mer, som vil utgjgre en viss stgrrelse uavhengig av hvor
mange studenter det dimensjoneres for.

Figur 3.12 Statlige UH-institusjoner rangert etter kvm/HE-studenter ved institusjonen
hgsten 2024
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Kilde: Vista Analyse og Ratio, basert pd data fra DBH.

Merknad: KHIO og Samisk h@gskole er utelatt av grafiske fremstillingshensyn. De har henholdsvis 75,9 og 240,4
kvm/HE-student

Som nevnt tidligere, stiller for eksempel ulike studieportefgljer ulike krav til spesialareal, og plass
til & installere og benytte spesialutstyr pa en hensiktsmessig mate. Forutsetningene for et «lavt»
tall i denne sammenhengen varier derfor betydelig mellom institusjonene, og er uansett ikke et

Vista Analyse | 2025/34 34



Kartlegging av planer for arealeffektivisering hos universiteter og hgyskoler

3.4

34.1

mal i seg selv. Som ogsa tidligere fremhevet, er lokaler med gkt funksjonalitet og tilrettelegging
for kvalitet i kjernevirksomheten vel sa sentralt for arealeffektivisering som a redusere antall kvm.
Brgken mellom dette og antall HE-studenter behgver altsa ikke a si sa mye konkret om forholdene
i bygningsmassen ved den enkelte institusjon alene.

Med det sagt, er kvm/HE-student nyttig for en overordnet sammenligning av institusjonene, og
undersgke hvorvidt det er noen tydelige mgnstre blant dem. Som vist i Figur 3, er institusjonsty-
pene jevnt fordelt over hele skalaen, som, foruten KHIO og Samisk hggskole, gar fra 8,2 til 33,7
kvm/HE-student. Blant vitenskapelige hgyskoler, er de med saeregent ansvar for typisk teoretiske
og forelesningsbaserte fagomrader (NHH og HiMolde) i den nedre enden, mens de med mer spe-
sialiserte undervisningsformer (AHO, NMH, NIH og KHIO) er tydelig til stede i gvre halvdel. Uni-
versitetene er representert over hele linjen, med de selvforvaltende institusjonene i gverste sjikt.
Med unntak av NMBU og UiT er dette ogsa de stgrste institusjonene, sa deres plassering gjen-
speiler sannsynligvis sammensatte studieportefgljer, med bredt utdanningstiloud og variert be-
hov for areal. De vanlige hgyskolene ligger i det midtre til nedre segmentet, uten noe dpenbart
fordelingsmgnster.

Utviklingen i UH-sektoren

| dette delkapitlet ser vi pa utviklingen i areal, antall studenter og fagsammensetning fra 2000 og
frem til 2023. Avslutningsvis redegjgr vi for framskrivinger av studenttall og mulige endringer i
etterspgrsel etter ulike utdanninger og hva dette kan bety for arealbehov og arealeffektivisering.

Historisk utvikling

Figur 3.13 viser utviklingen i institusjonenes totale antall kvadratmeter. De siste tilgjengelige tal-
lene viser en tydelig trend med jevn vekst de forrige to tidrene. Fra ar 2000 til 2024 har det totale
arealet blant de statlige universitetene og hgyskolene gkt med drgye 650 000 kvadratmeter (23
prosent).

Figur 3.13 Utvikling i de statlige UH-institusjonenes antall kvadratmeter, 2000-2024
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Kilde: Vista Analyse og Ratio, basert pd data fra DBH.
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Med noen fa unntaksar har studentantallet ved statlige UH-institusjoner i Norge generelt vaert
stigende. Etter en formidabel vekst pd 1990-tallet, har antallet heltidsekvivalente studenter gkt
relativt jevnt fra drgye 150 000 til omtrent 200 000 (33 prosent), slik det fremkommer av Figur
3.14. Dette inkluderer kun studenter med undervisning pa institusjonen (ikke de som tar desen-
tralisert undervisning eller nettbaserte studier), og kan dermed knyttes direkte opp mot areal-
veksten i UH-sektoren, som omtalt i kapittel 3.3.

Figur 3.14 Antall HE-studenter® ved statlige UH-institusjoner i Norge, 2000-2024
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Kilde: Vista Analyse og Ratio, basert pé data fra DBH.

@kningene i UH-areal og antall studenter er ikke proporsjonale, i og med at studentantallet har
vokst med ca. 33 prosent og arealet med 23 prosent. Areal per student gar altsa ned. Bade areal-
knapphet/dyrere areal, endringer i fagsammensetning og arealbesparende teknologi kan veere
arsaker til dette. Det er for eksempel stor variasjon mellom fagdisiplinene nar det gjelder behov
for spesialrom, auditoriumsundervisning, praksisperioder borte fra institusjonen, osv.

Figur 3.15 viser utviklingen i de stgrste fagomradenes andel av studentmassen siden 2020.

Figur 3.15 Utvikling i utvalgte fagomraders studentandeler pa UH-niva, 2000-2024
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Kilde: Vista Analyse og Ratio, basert pd data fra SSB tabell 05576.

> Som utdypet i kapittel 3.1, refererer vi her til antall avlagte studiepoeng delt pa 60, ekskludert de som er avlagt ifm.
desentraliserte eller nettbaserte studier.
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Teoriintensive brukes ofte om de fagene der undervisningen ved institusjonen hovedsakelig fore-
gar ved forelesning, med enveis kommunikasjon mot store klasser, og lite til ingen behov for gvrig
spesialrom og spesialutstyr. | dag utgjgr studentene ved typisk teoriintensive utdanninger om-
trent en tredjedel av totalen. Her har det veert en relativt stor utvikling, som nesten utelukkende
skyldes veksten i gkonomiske og administrative fag (turkis). Resten av tredjedelen med rent teo-
riinsentive fagomrader tilhgrer samfunnsfag og juridiske fag (lys grenn), som har ligget flatt.

Utdanningsgrupper med innslag av bade teoriintensive og mer praktiske og arealkrevende stu-
dieprogram er humanistiske og estetiske fag (mgrk grenn), og leererutdanninger og utdanninger
i pedagogikk (r@d). Disse har henholdsvis hatt en stabilt synkende, og ujevn utvikling siden 2000,
og utgj@r i dag rundt 25 prosent til sammen.

Figurens siste to grupper er helse-, sosial- og idrettsfag (bld), og naturvitenskapelige fag, hand-
verksfag og tekniske fag (oransje). Disse har begge store innslag av utdanninger med betydelige
behov for spesialrom, spesialutstyr og profesjon- og fagspesifikke undervisningsformer. Til tross
for noe ulik utvikling har de alltid hatt store respektive andeler av studentene, som i dag summe-
rer seg til omtrent 40 prosent.®

Andelen teoriintensive studier har altsa styrket seg mot de gvrige siden artusenskiftet. Likevel
utgjgr de sammensatte og de mer tydelig arealkrevende studiene nesten to tredjedeler av alle
studentene. Vi kan dermed med rimelighet pasta at arealbehovet fortsatt er vesentlig i UH-
sektorens kjernevirksomhet.

3.4.2 Framtidig utvikling

Ogsa utviklingen i samfunnets framtidige utdanningsomfang og fagsammensetning er vesentlig
for UH-institusjonene og deres bruk av areal. SSB framskriver tilbudet av utdanningsbasert kom-
petanse i samfunnet (Vigtel, 2024). Dette gjgres med MOSART-modellen, som kombinert med
befolkningsframskrivinger bruker observerte sannsynligheter for utfall innen utdanning, arbeid
og trygd til & simulere arbeidsstyrken fordelt pa utdanning fremover i tid.

Den samlede andelen av arbeidsstyrken med bachelorgrad eller hgyere framskrives til 56 prosent
i 2050. Dette er en betydelig gkning fra dagens 40 prosent. Pa bade bachelor- og masterniva spas
gkonomiske og administrative fag en fortsatt stor vekst. «Andre tekniske fag» er ogsa ventet a
gke, saerlig pa masterniva, til omtrent 7 prosent i 2050. Dette inkluderer blant annet biologiske,
fysiske og kjemiske fag, matematikk og statistikk. Nar ogsa humanistiske fag er ventet a oppleve
et Igft, er det altsa ingen tegn til at variasjonen i UH-sektorens sammensetning av utdanninger vil
dempes. Det samme gjelder befolkningens interesse for hgyere utdanning (bachelor) generelt,
som, som nevnt, er ventet & gke med omtrent 16 prosentpoeng.

Befolkningens interesse for hgyere utdanning har veert tiltakende over lang tid, og ifglge SSBs
MOSART-framskrivinger er ikke dette ventet a gi seg med det fgrste. Pa den annen side, har tiden
etter pandemien vist en annen utvikling i studenttall, saerlig for studier med undervisning pa in-
stitusjonen (jfr. Figur 3.14). Hovedalternativet i SSBs befolkningsframskrivinger viser en vesentlig
reduksjon i den mest relevante aldersgruppen, 19-34 ar (SSB, 2025b). Selv om denne utviklingen
ogsa tas hgyde for i framskrivingene fra MOSART-modellen, forteller resultatet kun om andeler i
arbeidsstyrken, som blant annet vil pavirkes av eldrebglgen. @nsket om & ta hgyere utdanning

6 De resterende andelene som ikke fremstilles i figuren, tilhgrer allmenne fag, primaernaeringsfag og Samferdsels- og
sikkerhetsfag og andre servicefag, som til sammen har ligget under 5 prosent hele perioden.
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sprer seg i befolkningen, men demografiene i seg selv er ventet a krympe. Forventningene trekker
dermed i hver sin retning hva angar studentantallet, som betyr at institusjonene som helhet gar
en mer usikker fremtid i mgte enn hva de har veert vant til.

3.5 @konomien i UH-sektoren

| dette kapittelet tar vi fgrst et neermere blikk pa de finansielle ressursene i UH-sektoren. Sam-
mensetningen og utviklingen i sektorens gkonomiske forhold gir verdifull kontekst til institusjo-
nenes generelle forutsetninger, samt de ulike driverne som gjgre seg gjeldende for arealeffekti-
visering. Sistnevnte belyses deretter for seg selv i siste delkapittel.

3.5.1 De finansielle ressursene i UH-sektoren

UH-sektorens inntekter kommer fra flere kilder, hvor sma bevegelser i de stgrste postene pavirker
handlingsrommet for arealeffektiviseringstiltak. Her beskriver vi hovedstrukturen i finansieringen,
hvordan den treffer eiendoms- og campusbeslutninger, og hvorfor tydelige prioriteringer av areal
er viktig for & skjerme kjernevirksomheten. De finansielle ressursene i universitets- og hgysko-
lesektoren kan deles inn i fire hovedkategorier:

1. Bevilgning/statstilskudd

2. Finansiering fra Forskningsradet, Regionale Forskningsfond (RFF) og EU
3. Annen bidrags- og oppdragsfinansiering
4

Andre inntekter

For de statlige institusjonene samlet utgjorde statstilskuddet % av inntektene i 2024, som er til-
naermet uendret fra 2023, justert for prisendringer. Finansiering fra Forskningsradet, RFF og EU
var noe synkende, sammen med annen bidrags- og oppdragsfinansiering (Haugen, Holme, &
Rabben, 2025). Samlet gir dette en svak nedgang i inntektene, som har veert tilfelle i UH-sektoren
de siste tre arene siden 2021 (se Figur 3.16). Dette fglger etter en lengere periode med jevn gk-
ning, som vil si at de siste arene har bydd pa betydelige endringer i de finansielle ressursene.

Figur 3.16 Finansielle ressurser UH-sektoren, 2015-2024, justert til 2024-verdi
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Kilde: Vista Analyse og Ratio, basert pa data fra HK-dir/DBH

Vista Analyse | 2025/34 38



Kartlegging av planer for arealeffektivisering hos universiteter og hgyskoler

| tildelingsbrevet’ som fglger bevilgningene til de respektive institusjonene hvert &r presiseres det
at universitetene og hgyskolene er rammefinansierte, og selv ansvarlige for den videre alloke-
ringen av midlene. Vurderingene som gjgres i den forbindelse er forventet a fglge opp malene
som er satt for sektoren og de enkelte institusjonene. | trad med virksomhets- og gkonomiin-
struksen (Kunnskapsdepartementet, 2025), inkluderer dette disponeringen av institusjonenes lo-
kaler, som skal utnyttes rasjonelt og pa best mulig mate. Mer konkret skal institusjonene utrede
behov og omfang tilstrekkelig i forkant av rehabilitering, ombygging, nybygg og leie, og alltid vur-
dere mer effektiv bruk av eksisterende arealer fremfor nybygg.

Generelt for alle institusjonene poengteres det i tildelingsbrevet for 2025 at regjeringen forventer
at de fortsetter a tilpasse og omstille virksomheten i trdd med gjeldende gkonomiske rammer.
Ved siden av kombinasjonen effektivitet og hgy kvalitet i utdanning og forskning, er det et konkret
mal a fortsette a redusere andelen midlertidige stillinger i sektoren. Dette, sammen med andre
generelle krav som & redusere naturfotavtrykk og energiforbruk, samt bruken av konsulenttje-
nester, er signaler i retning kostnadskutt og lavere bevilgninger i arene framover. Som nevnt, har
dette ogsa begynt a vise seg i de faktiske bevilgningene.

Allerede i 2020, fgr inntektsnedgangen blant institusjonene, ble de finansielle ressursene trukket
frem blant utviklingstrekk som vil prege sektoren fremover (NOU 2020:3, s. 68). Innstramming i
de offentlige finansene kommer som resultat blant annet av veksten i andelen eldre og relativt
flere utenfor yrkesaktiv alder. Nye og kostbare budsjettsatsinger far dermed mindre rom i tiden
framover. Utover presset pa midler til velferdsstatens tjenestetilbud, har 2020-tallets geopolitiske
utvikling svingt fokuset mot sikkerhetspolitikk og forsvarsmidler. Dette har i sin tur skjerpet prio-
riteringen av offentlige midler.

Det er ikke bare de finansielle ressursene som forklarer hvorfor arealeffektivisering finner sted.
Eiendomsavdelingens kapasitet og kompetanse kan i noen tilfeller vaere en like viktig forklaring.
Miljger med tilstrekkelig bemanning, tydelig roller og oppdatert beslutningsgrunnlag kan identi-
fisere og gjennomfgre tiltak raskere og mer sikkert. Sma eller spredte miljger blir lettere avheng-
ige av eksterne ressurser, som er vanskeligere a bruke. | beste fall blir det mer tidkrevende. Samlet
kan eiendomsavdelingens kapasitet og kompetanse pavirke mulighetsrommet for tiltak. Nar tiltak
forst er identifisert kan bade hvilke tiltak som prioriteres og gjennomfgringshastigheten pavirkes
av kompetansen og ressursene.

3.5.2 Viktige drivere for arealeffektivisering i UH-sektoren

| dette delkapitlet samler vi de viktigste driverne for a giennomfgre arealeffektiviseringstiltak, som
vist i Tabell 3.4 pa neste side.

Pa tvers av UH-sektoren gar gkonomi, regelverk og faglig utvikling igjen som drivere for mer ef-
fektiv arealbruk. Flere overordnede dokumenter peker pa strammere budsjettrammer og behov
for a frigjgre midler til kjerneoppgaver gjennom bedre utnyttelse av eksisterende bygg.

7 Se kapittel 1 og 4 i for eksempel NTNUs tildelingsbrev: Tildelingsbrev 2025 til Norges teknisk-naturvitenskapelige uni-
versitet
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Tabell 3.4
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Viktige drivere for a giennomfgre arealeffektiviseringstiltak

Viktig driver

Typiske implikasjoner for arealbruk/tiltak

Strammere gkono-
miske rammer

Klima- og miljgkrav
Pedagogiske end-
ringer

Forskningens be-
hov

Portefgljestyring
og forvaltning

Digitalisering og

Fortetting og hgyere belegg, redusert tomgang, konsolidering av areal, avslut-
ning av dyr leie, strengere intern prioritering.

Energieffektivisering (EN@K), ombruk/rehabilitering fremfor nybygg, fleksible
planlgsninger, sambruk av arealer, materialvalg med lavt klimaavtrykk.

Studentaktive leeringsformer (flatt gulv, fleksibel mgblering), flere grupperom,
smidigere timeplanlegging og bedre booking, gkt fleksibilitet i laeringsarealer.

Oppgradering av laboratorier/verksteder/tekniske fasiliteter, konsolidering og
sambruk av spesialarealer og gkt bruk av simuleringsrom.

Utnytte utlgp av leiekontrakter, adressere vedlikeholdsetterslep gjennom rehabi-
litering, samlokalisering, avhending av lite egnede eller kostbare bygg.

Lavere behov for samtidighet og jevnere belastning ved god planlegging. Men

hybrid bruk gkt behov for stillerom, opptaksrom og IT-infrastruktur, mulig & redusere areal.

Styrings- og regel- Pavirker Igsningsvalg og kan drive frem fleksible, samlede romprogram og opp-

verkskrav graderinger for tilgjengelighet og sikkerhet, kan utlgse ombygging/rehabilitering.
Kilde: Vista Analyse og Ratio

Blant de overordnede malene i langtidsplanen for hgyere utdanning (Meld. St. 5, (2022-2023))
inngar miljgmessig, sosial og gkonomisk baerekraft som ett av tre. Videre presiseres et hovedprin-
sipp om a tilrettelegge for best mulig bruk av arealene man allerede har, som krever effektive og
virksomhetsstgttende lokaler. Dette er et budskap som er tatt videre fra den foregdende lang-
tidsmeldingen (Meld. St. 4, (2018-2019)), som ble fulgt opp med en tydelig fgring i tildelingsbre-
vet for 2020, om at universitetene og hgyskolene skal ha egne campusutviklingsplaner:®

«En campusutviklingsplan er en helhetlig og langsiktig plan for god bruk og utvikling av bygg,
uteomrader og annen infrastruktur, som stgtter opp om institusjonens faglige og strategiske
mal. Universiteter og hgyskoler skal ha campusutviklingsplaner som legger grunnlag for
prioritering av oppgraderings- og byggeprosjekter pa den enkelte institusjon.»

Konkrete eksempler pa at strategi og prosesser dreier i retning utvikling og utnyttelse av eksiste-
rende bygg finner vi da igjen i disse planene hos institusjonene. | NTNU sin masterplan ser vi at
de legger til grunn at reduserte bevilgninger skjerper prioriteringen av tiltak som gir arealeffekti-
visering og kostnadsbesparelser, saerlig i tidlig planperiode (NTNU, 2024). Et annet eksempel er
at ved UiO sa er internhusleie og systematisk gevinstrealisering trukket fram som virkemidler for
a gke handlingsrommet gjennom redusert areal og hgyere belegg i lzerings- og forskningsarealer
(Universitetet i Oslo, 2021).

Videre danner regelverk og statlige normer rammene for hva slags grep som er mulige, hensikts-
messige og ngdvendige. Byggteknisk forskrift (TEK17) med veiledning utlgser helhetlige krav ved
omfattende ombygging, noe som pavirker bade kostnadsniva og valg av Igsning (Direktoratet for
byggkvalitet, 2017). | fremtidige statlige kontorlokaler brukes dessuten areal- og energinormen
(bl.a. 23 m? BTA pr. ansatt i kontorprosjekter) som referanse for ngktern arealbruk, og den fung-
erer ofte som malestokk ogsa i UH-relaterte kontorprosjekter som ikke ngdvendigvis innebaerer
nye kontorlokaler.

8 Se kapittel 4.2.6 i for eksempel UiOs tildelingsbrev: Tildelingsbrev 2020 for Universitetet i Oslo.

Kravet om & utarbeide campusutviklingsplaner ble avviklet av Kunnskapsdepartementet i 2025 (jfr. fotnote 1).
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| langtidsplanen (Meld. St. 5, (2022-2023)) poengteres det at lokalene ma veere tilpasset pedago-
giske og forskningsrelaterte behov i stadig utvikling, hvor man etter pandemien har erfart at flek-
sibilitet i fysisk og teknologisk infrastruktur begr tilstrebes. Med fremveksten av studiemodeller
som kombinerer digital undervisning og fysisk tilstedevaerelse, bgr viktige stgttearealer veere til-
rettelagt for bade individuelt arbeid og mindre formelle omrader for gruppearbeid. Dette krever
tiltak av en utviklende og effektiviserende karakter. Ogsa politikk for gkt arbeidsrelevans og stu-
dentaktive lzeringsformer trekker i retning av mer fleksible laeringsarealer, tettere timeplanleg-
ging og hgyere utnyttelse av areal over tid—ofte med sambruk pa tvers av fag.

Samtidig gker enkelte forskningsfelt behovet for teknisk krevende spesialarealer (laboratorier,
simuleringsrom, verksteder og datafasiliteter). | praksis mgtes dette bdde gjennom konsolidering
og felleslgsninger der det passer, og gjennom malrettet arealutvikling. Det kan innebaere 3 om-
fordele kvadratmeter fra lavt utnyttede funksjoner til nye behov—for eksempel & redusere tradi-
sjonelle bibliotek- og lesesalsarealer og heller etablere simuleringsrom, «makerspace» eller flek-
sible labsoner. Summen er at arealeffektivisering i stor grad handler om & bruke eksisterende
kvadratmeter smartere og samtidig utvikle arealet slik at kvalitet, HMS og funksjon ivaretas in-
nenfor strammere gkonomiske rammer.

Litt forenklet kan vi si at driverne trekker i to retninger: noen reduserer arealbehovet direkte
giennom for eksempel fortetting, sambruk, avhending, mens andre gker kravene til funksjonalitet
og kvalitet, blant annet drevet frem av pedagogiske og forskningsfaglige behov. Arealeffektivise-
ring handler derfor i praksis om a finne tiltak som bade reduserer ungdvendig areal og styrker,
eller i det minste bedre utnytter, kvaliteter ved dagens arealer.
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4 Planlagte tiltak for arealeffekti-
visering

| dette kapitlet presenterer vi planlagte tiltak for arealeffektivisering i UH-sektoren. Fgrst ser vi i
delkapittel 4.1 overordnet pa hvilke tiltak som gar igjen nar vi sorterer etter ulike kjennetegn ved
institusjonene. Deretter gar vi i delkapittel 4.2 mer i detalj gjennom konkrete tiltak som institu-
sjonene jobber med. | delkapittel 4.3 gar vi giennom hva institusjonene har rapportert om kost-
nader, ulemper og gevinster ved tiltakene. Vi beskriver hvor modne tiltakene er i delkapittel 4.4
og hvordan dette pavirker muligheten for gjennomfgring og gevinstrealisering. Til slutt ser vi i
delkapittel 4.5 pa hvilke barrierer institusjonene opplever. Vi belyser barrierene bade i tilknytning
til de innmeldte tiltakene, og i forbindelse med det generelle arbeidet med arealeffektivisering.

Kartleggingen bygger pd dokumenter og innspill fra mgter. Tiltakene er selvrapportert av hver
institusjon. Oversikten vil derfor variere i modenhet, begrepsbruk og dokumentasjonsniva, og vi-
ser kun tiltak som var oppgitt da data ble samlet inn. Funnene er ikke ngdvendigvis representa-
tive, siden institusjonene kan ha ulike forstaelser av hva som er konkrete planer eller ambisjoner.
Tall og funn bgr derfor tolkes med varsomhet, og sammenligninger mellom institusjoner ma ta
hensyn til ulike kontekster og rapporteringspraksis. | en del tilfeller er tiltak anonymisert og/eller
omtales som del av en gruppe, blant annet pa grunn av lavt modenhetsniva.

4.1 Tiltak som gar igjen for ulike kjennetegn ved institusjonene

| dette delkapitlet ser vi pa antall tiltak i kartleggingen innenfor vare tre tiltakstyper nar vi sorterer
for fglgende kjennetegn ved institusjonene: institusjonstype, forvaltningsform og sentralitet.
Vare tiltakstyper er: organisatoriske og driftsmessige tiltak (type 2), bygningsmessige tiltak (type
3), og omfattende bygningsmessige tiltak (type 4), som er neermere forklart i delkapittel 2.1.1.

4.1.1 Institusjonstype

Det er tre ulike typer UH-institusjoner: hgyskoler (4), vitenskapelige hgyskoler (6) og universiteter
(11). Tabell 4.1 viser at universitetene utgjgr halvparten av institusjonene, men star for nzer to
tredeler av tiltakene. Mgnsteret er i trad med at de store universitetene har mer omfattende og
sammensatt bygningsmasse. De har ogsa flere studiesteder, stgrre studentmasse og administra-
sjon, som gjgr det naturlig at det er de som har behov for og kapasitet til a planlegge flest tiltak.

Tabell 4.1 Andel institusjoner sortert etter institusjonstype
Kjennetegn Andel av institusjonene  Andel av tiltakene Antall tiltak
Hgyskole 19% 16% 18
Vitenskapelig hgyskole 29 % 16% 18
Universitet 52 % 68 % 76

Kilde: Vista Analyse og Ratio
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Figur 4.1 viser antall tiltak fordelt pa de tre tiltakstypene nar vi sorterer pa institusjonstype. Niva-
forskjellene henger bade sammen med hvor mange tiltak som er meldt inn, og med at universi-
tetene er flere og stgrre.

Figur 4.1 Antall tiltak av de ulike tiltakstypene, sortert etter institusjonstype
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Kilde: Vista Analyse og Ratio

Hos universitetene er volumet stgrst i alle kategorier, og saerlig for type 4 (omfattende bygnings-
messige tiltak). Deretter fglger type 3 (bygningsmessige tiltak), mens type 2 (organisatoriske og
driftsmessige tiltak) er noe lavere. Mgnsteret er forenlig med stgrre og mer komplekse campus-
strukturer, der behov tilsvarende hovedombygging og kapasitets-/funksjonslgft gir flere type 4-
tiltak. Halvparten av tiltakene er tiltak hos de selvforvaltende universitetene. Det er ogsa de selv-
forvaltende institusjonene som i stor grad star for de omfattende bygningsmessige tiltakene (type
4), dette kommer tydeligere frem i neste Figur 4.2). De gvrige universitetene har en jevnere for-
deling av tiltakstypene, men med en liten overvekt av tiltakstype 3.

Vitenskapelige hgyskoler skiller seg ut med klart flest tiltak i tiltakstype 3 og sveert fa type 2 og 4.
Det er vanskelig 8 vurdere hva som ligger bak dette, men en mulig forklaring vaere de vitenskape-
lige hgyskolens mandat for kjernevirksomheten. Som beskrevet i kapittel 3.3, har de et saerskilt
ansvar for a drive forsknings- og utdanningsarbeid innen et spesifikt fagfelt, som ikke ngdvendig-
vis dekkes av den tradisjonelle aktiviteten ved universiteter. Det gir derfor mening at institusjo-
nene med et fagomrade som stiller spesielle krav til kapasiteter og kvaliteter ved bygningsmassen,
krever avgrensede og malrettede ombygginger og tilpasninger med omfangsgraden i tiltakstype
3. En vitenskapelig hgyskole som Norges musikkhggskole ma ofte hensynta faktorer som akustikk,
lydisolasjon og luftfuktighet i sitt arbeid med a tilrettelegge undervisningsrom og leeringsarealer.

Men en vitenskapelig hgyskole som Norges handelshgyskole er i andre enden av skalaen hva
angar spesielle krav til areal og bygning. Dens fagfelt og undervisningsform er utelukkende knyttet
til sdkalte teoriintensive studieprogrammer. Det betyr ikke at de har faerre tiltak i type 3, men gjgr
det mindre innlysende hvorfor type 3-tiltak utgjgr en sa stor andel hos de vitenskapelige hgysko-
lene.
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Hgyskolene har et lavere samlet volum og en jevn fordeling mellom tiltak innenfor tiltakstype 2
og 3, med fa type 4. Dette peker mot organisatoriske grep og moderat ombygging, snarere enn
store byggeprosjekter. Den faglige sammensettingen blant disse er generelt ganske lik universi-
tetenes, men i stgrrelse er de langt mindre. En forklaring kan dermed veere at hgyskolene identi-
fiserer organisatoriske og driftsmessige tiltak som de lavest hengende fruktene, gitt gevinstpo-
tensial i forhold til egen kapasitet og kompetanse. Sammenlignet med universitetene anses disse
tiltakene som mer verdt a prioritere. Likevel utgjgr summen av tiltak i kategori 3 og 4 over halv-
parten av hgyskolenes tiltak, sa bygningsmessige inngrep er fortsatt vanligst.

4.1.2 Forvaltningsform

Det er tre ulike typer forvaltningsformer blant universitetene og hgyskolene: markedsleie (2),
selvforvaltende (5) og Statsbygg-leie (14). Ofte har institusjonene en kombinasjon av disse, men
for & gi hver av dem kun én form, har vi definert at minst femti prosent av bygningsmassen er
enten selvforvaltet, leid gjennom Statsbygg eller i markedet (privat, kommune, stiftelser).

Tabell 4.2 viser at institusjoner med Statsbygg-leie star for rundt 60 prosent av tiltakene. De selv-
forvaltende institusjonene star for rundt en tredel, som er mer enn andelen selvforvaltende skulle
tilsi. Markedsleie er den minste gruppen og har ogsa feerrest tiltak, med om lag 6 prosent.

Tabell 4.2 Andel institusjoner sortert etter forvaltningsform
Kjennetegn Andel av institusjonene Andel av tiltakene Antall tiltak
Markedsleie 10 % 6% 7
Selvforvaltende 24 % 34 % 38
Statsbygg-leie 67 % 60 % 67

Kilde: Vista Analyse og Ratio

Merknad: Tiltakene knytter seq til institusjonens forvaltningsform for majoriteten av bygningsmassen, og ikke til for-
valtningsformen ved bygningen det enkelte tiltaket er planlagt for.

Figur 4.2 viser antall tiltak fordelt i de tre tiltakstypene nar vi sorterer pa forvaltningsform. Vi ser
atinstitusjonene hvor majoriteten av bygningsmassen leies av Statsbygg har flest tiltak, men dette
er fordi det er klart flest institusjoner med den typen forvaltningsform. Som nevnt, har de selv-
forvaltende institusjonene relativt flest tiltak ut ifra andelen de utgj@r av institusjonene. Uansett,
ser vi at av tiltakene hos institusjoner med Statsbygg-leie ligger flertallet i type 3, fulgt av type 2,
mens type 4 er mindre utbredt. Dette i sterk motsetning til de selvforvaltende institusjonene,
som skiller seg ut med mange type 4-tiltak og faerre tiltak i type 2—3.

En mulig forklaring kan vaere at de selvforvaltende institusjonene har oppgitt feerre av de mindre
omfattende tiltakene i kartleggingen, hvis disse har «druknet» i det mer omfattende arbeidet hos
institusjonene. Stgrre prosjekter som krever mye oppmerksomhet og ressurser, med hgy kostnad
og kompleksitet, kan ha overskygget andre tiltak som man dermed ikke har vaert vurdert som
relevante pa lik linje — relevante bade som tiltak man faktisk planlegger, og relevant som tiltak
man har valgt 3 oppgii kartleggingen. Dette gjelder trolig fgrst og fremst tiltak i tiltakstype 2, men
kan ogsa veere aktuelt for tiltak innenfor tiltakstype 3.
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Figur 4.2 Antall tiltak av de ulike tiltakstypene, sortert etter forvaltningsform
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Kilde: Vista Analyse og Ratio

En annen forklaring pa feerre tiltak i tiltakstype 3 kan vaere at en rekke av disse allerede er gjen-
nomfg@rt hos de selvforvaltende institusjonene. De har stgrre handlingsrom og frihet knyttet til
endringer i egen bygningsmasse, og trolig kortere vei fra idéunnfangelse til giennomfgrt tiltak.
Ombygging, rehabilitering og tilpasning som ikke er altfor omfattende og finner finansieringsmid-
ler internt, er derfor lettere a realisere hos disse institusjonene. All den tid de tross alt forvalter
egne arealer, har de ogsa stgrre og mer ressurssterke eiendomsavdelinger. Det er rimelig & anta
de er gvet i a raskt realisere tiltak vurdert som gjennomfgrbare.

Institusjoner med majoritet av markedsleie har fa tiltak og utgjgr en liten andel av institusjonene
i UH-sektoren. Det mest interessante med tiltakene hos disse institusjonene er at vi ikke har fatt
oppgitt noen organisatoriske og driftsmessige tiltak. Dette «funnet» bgr likevel tolkes med var-
somhet pa grunn av et sa lavt antall respondenter.

Mgnsteret nar vi sorterer etter forvaltningsform, er konsistent med at selvforvaltende virksom-
heter har stgrre bygningsmasse og mer handlingsrom for ombygging og rehabilitering. Mange
Statsbygg-leide institusjoner planlegger tiltak, men de er mindre omfattende enn tiltakene i de to
andre forvaltningsformene. Fa institusjoner med majoritetsandel leide arealer i markedet gjgr at
enkeltobservasjoner kan pavirke andelene.

4.1.3 Sentralitet

Figur 4.3 viser hvordan de ulike tiltakstypene fordeler seg etter den aktuelle campusens sentrali-
tetsklasse’ (x-aksen) —fra klasse 1 (mest sentrale) til klasse 6 (minst sentrale).

9 Sentralitetskassene er gruppert etter SSBs sentralitetsindeks som forklart i delkapittel O.
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Figur 4.3 Andel tiltak innenfor hver tiltakstype, sortert for sentralitet
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| de mest sentrale omradene (klasse 1-3) finner vi en hgyere andel bygningsmessige tiltak (type
3-4) og i de mindre sentrale omradene (klasse 4-6) finner vi mer organisatoriske tiltak (type 2).
| sentralitetsklasse 1, som i praksis kun handler om Oslo og omegn, er det mindre omfattende
bygningsmessige inngrep (type 3) som utgjgr klart mest. Organisatoriske og driftsmessige tiltak
(type 2) har den minste andelen, ogsa sammenlignet med hva slike tiltak utgjgr i de andre sentra-
litetsklassene, mens omfattende bygningsmessige tiltak (type 4) utgjgr omtrent en tredel. |
sentralitetsklasse 2, som er knyttet til studiesteder ved andre storbyer i Norge (og As) enn Oslo,
er type 2-tiltak fortsatt sveert lav, mens type 3 og 4 bytter roller. Fordelingen i klasse 3 er mer lik
deniklasse 1, men med mer innslag av organisatoriske og driftsmessige tiltak.

Det er flere bygningsmessige tiltak (type 3 og 4) ved de mer sentrale studiestedene (klasse 1-3)
enn de mindre sentrale (klasse 4-6). Lenger ut i distriktene gker andelen organisatoriske og drifts-
messige tiltak (type 2), mens i de minst sentrale campusene har vi ikke fatt oppgitt noen omfat-
tende bygningsmessige tiltak (type 4).

Dette tyder pa at man ved mindre sentrale campuser i stgrre grad fokuserer pa effektivisering
gjiennom organisatoriske grep, fortetting og bedre bruk av eksisterende arealer. Omfattende byg-
ningsmessige tiltak (type 4) inneholder blant annet store og inngripende endringer i leieforhold,
sa en mulig forklaring pa fa tiltak av type 4 kan vaere at leiemarkedene i perifere strgk ofte er
darligere og tregere enn sentralt. Det kan da vaere feerre tiltak som utfasing av hele bygg eller nye
omfattende leieavtaler, fordi etterspgrsels- og tilbudsnivaet knyttet til relevante lokaler er for
lavt. Tiltakene tilknyttet leieforhold handler i distriktene i stgrre grad om a fase ut leieavtaler for
arealer der bruken er synkende, enn om leie av nye lokaler. Ved slike tiltak er det fa som pavirkes,
og selve inngrepet er ofte kun a ikke fornye avtalen for de relevante arealene. Dermed faller om-
fangsnivaet og gjgr dem til driftsmessige tiltak av type 2 i stedet. Denne typen utgjgr en vesentlig
stgrre andel i de mindre sentrale klassene, enn i de mer sentrale. Utviklingen i studentantall for
studiesteder i distriktene tilsier dessuten sjeldent et behov for nye lokaler, som kan tenkes & bidra
til at det er fa type-4-tiltak av sorten nybygg ogsa.
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4.2 Tiltak som institusjonene i UH-sektoren jobber med

| tillegg til en typeinndeling har vi i Igpet av kartleggingen funnet det nyttig a organisere tiltak i
seks grupper. Figur 4.4 viser antall tiltak av hver gruppe. Gruppeinndelingen og typeinndelingen
henger sammen pa fglgende mate: Organisatoriske verktgy og de fleste av sambruks- og leiefor-
holdstiltakene sorterer under tiltakstype 2, organisatoriske og driftsmessige tiltak. Enkelte av dem
er derimot av et omfang som strekker seg utover endringer driftspraksis og det rent administra-
tive, slik at de gar som bygningsmessige og omfattende bygningsmessige tiltak i tiltakstype 3 og
4. Avhengig av omfanget pa inngrepet og bergrte brukere/interessenter, inneholder type 3 og 4
i tillegg rehabilitering, ombygging og nybygg.

Videre i kapitlet forklarer vi naermere hva som ligger i de ulike gruppene av tiltak.
Figur 4.4 Ulike grupper arealeffektiviseringstiltak, andel av alle tiltak
Sambruk
Leieforhold
Organisatoriske verktgy
Rehabilitering
Ombygging

Nybygg
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Kilde: Vista Analyse og Ratio

Sambruk er tiltak der institusjoner deler pa bruken av bygg, spesifikke arealer, utstyr eller funk-
sjoner, pa tvers av interne brukergrupper eller sammen med eksterne aktgrer. Dette dreier seg
gjerne om fellesarealer- og funksjoner som kantine og mgterom, eller spesialareal som for ek-
sempel laboratorier. Rehabilitering er, som beskrevet i Tabell 3.2, tiltak med oppgradering, repa-
rasjon og utskifting av elementer som ikke lenger oppfyller krav til funksjon og ytelse. Det er ikke
tiltak som endrer funksjonaliteter ved bygningsmassen, men kan innebaere justering av planlgs-
ning. Nybygg er tiltak der det reises nye bygningskonstruksjoner som helt eller delvis skal benyttes
av institusjonen. Det kan blant annet komme i tillegg til egne eksisterende bygg, etter sanering,
eller som del av andre aktgrers oppfgring, hvor institusjonen skal vaere andelsbruker.

Videre handler leieforhold om de tiltakene hvor institusjonene gjgr ulike endringer knyttet til leie-
portefgljen sin. Konkret gjelder a fase ut eksisterende eller innga nye leieavtaler, framleie eller
reforhandle kontrakter. 1© Organisatoriske verktgy er gruppen for tiltak som i stor grad kan beskri-
ves som administrative hjelpemidler i arealeffektiviseringsarbeid. Alle disse er ikke ngdvendigvis
direkte effektiviserende alene, men bidrar likevel med tilrettelegging og forbedring av forutset-
ninger. Eksempler er malrettede mulighetsstudier, rombookingssystemer, og kartlegginger av

10| Figur 4.4 inkluderer vi ogsa avhending ved salg av selvforvaltet eiendom i samme gruppe som Leieforhold. Dette
forekommer kun ved én anledning som et eget tiltak, og er beskrevet under delkapittel 4.2.3.
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areal og bruksgrad. Tabell 3.2 beskriver ogsa hva som kjennetegner tiltak i gruppen ombygging.
De innebaerer endring av en bygnings egenskaper og/eller funksjoner, typisk i takt med en om-
legging av rom- og planlgsninger.

Flere institusjoner har sammensatte tiltak som inneholder elementer fra flere av gruppene. Dette
kan typisk veere at et ombyggingstiltak gir mer effektive arealer og dermed mulighet for a avhende
eiendom eller utfase leieavtaler, eller at rehabilitering har blitt giennomfgrt for a fa et bygg i skik-
ket stand for framleie. Hvert tiltak er kun plassert i én gruppe, ut ifra hva vi oppfatter som kjernen
i tiltaket. | de sammensatte tiltakene der det ikke er ett enkelt inngrep som apenbart skiller seg
ut som den arealeffektiviserende faktoren, har det mest omfattende inngrepet blitt fgrende for
sorteringen. | de fleste av disse tilfellene er tiltaket plassert under nybygg eller ombygging.

Videre beskriver vi noen eksempler pa planlagte tiltak i de ulike gruppene fra Figur 4.4.

4.2.1 Ombygging

Som Figur 4.4 tydelig viser, er det flest tiltak som er kategorisert som ombyggingstiltak. Ombyg-
gingstiltak kan rette seg mot arbeidsplassareal, undervisningsareal, spesialareal, bibliotekareal og
studentareal. Gruppen omfatter ogsa noen store utbyggingsprosjekter.

Arbeidsplassareal

Mange institusjoner jobber med a bygge om arealer for a legge til rette for kontorlgsninger med
apent landskap eller aktivitetsbasert arbeidsplass, fortrinnsvis for administrativt ansatte. Aktivi-
tetsbaserte arbeidsplasser kjennetegnes av «free seating» og «clean desk», det vil si at man ikke
har faste plasser, og at man benytter ulike deler av lokalet etter hvilken aktivitet man arbeider
med. For eksempel er egne arealer eller rom dedikert for stille konsentrasjonsarbeid, og andre
mer sosiale arbeidssoner for samarbeidsoppgaver. Institusjonene rapporterer at de fleste fag-
lige/vitenskapelig ansatte gnsker eller krever tradisjonelle cellekontor, og at det derfor er mindre
mulighet for effektivisering for denne gruppen av ansatte. Det er likevel flere ombyggingstiltak
som gjgres ogsa for denne gruppen. Det kan veere a fysisk dele opp eldre store kontorer i flere
mindre cellekontorer, eller @ oppgradere til bedre ventilasjonssystem, slik at man kan fa kontorer
med mulighet for a innplassere flere personer.

Noen institusjoner har ogsa bygd «hulekontorer» pa 6 kvm pr person, og forteller at mange an-
satte synes eget kontor er viktigere enn stgrrelsen pa kontoret. Flere av institusjonene melder
om bade endrede behov og kultur etter covid-19. Digital undervisning, mgtevirksomhet og vei-
ledning har blitt mer vanlig. Bruk av hjemmekontor har ogsa gkt betraktelig. Samtidig som det
arbeides med effektivisering av arealer for ansatte, opplever flere institusjoner at det er viktigere
enn noen gang at arbeidsplassene for ansatte er attraktive. Uattraktive arealer for ansatte er med
pa a hindre fysisk tilstedevaerelse, som mange nevner som viktig for institusjonen. Gode mgterom,
multirom for blant annet digital undervisning, og sosiale mgteplasser for ansatte er derfor viktige.

For eksempel har Universitetet i Innlandet avdekket at de har lav dekning av kontorarealer pa
flere av sine studiesteder. For 3 iverksette nye kontorlgsninger planlegges det ombygginger av
eksisterende kontorarealer, bade i Lillehammer, Hamar, og Elverum. Ved a oppgradere eksiste-
rende kontorarealer far man innplassert flere ansatte i samme areal. Malet er a frigjgre areal som
man kan avslutte leieforhold for, fremleie, eller benytte til andre arealbehov.
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Undervisningsareal

Endring i behov for undervisningsareal fgrer ofte til tiltak i ombyggingskategorien. For eksempel
kan endret stgrrelse pa studieprogram gjgre at eksisterende undervisningsrom blir bygget om.
Eventuelt kan man gnske & samle flere undervisningsrom i samme bygg, for mer fleksibel bruk,
og derfor bygger man om arealene.

De siste arene har undervisningsform og studieform for mange fag endret seg, ved at de har gatt
fra enveis klasseromsundervisning til mer variert og studentaktiv undervisning, hvor gruppear-
beid er blitt viktigere. Dette har fgrt til at behov for @ endre undervisningsrom fra klassiske au-
ditorier, hvor det er plass til mange, til moderne lzeringsrom, med fleksibel mgblering, hvor man
enkelt kan skifte fra tavleundervisning til gruppearbeid. Flere av institusjonene arbeider med pro-
sjekter hvor klassiske auditorium bygges om til mer fleksible klasserom med flatt gulv.

Norges Handelshgyskole og Hggskolen i Molde er blant institusjonene som planlegger a bygge
om fra stort auditorium til flere klasserom med flatt gulv. De nye klasserommene vil samlet ha
mindre kapasitet enn dagens auditorium, men vil vaere mer hensiktsmessig ut fra dagens klasse-
stgrrelser og undervisningsform. Tiltakene krever en mindre ombygging av eksisterende bygg.
Universitetet i Tromsg har et lignende tiltak pa gang, hvor malet er a tilrettelegge flere av under-
visningsrommene for eksamensgjennomfgring. Det vil kunne redusere eller avslutte sesongleie
av eksamenslokaler, og universitetet vil veere mer fri nar det gjelder tidspunkt for giennomfgring
av eksamen.

Spesialareal

Med spesialareal menes arealer og rom som er tilrettelagt for spesielle typer undervisning, fer-
dighetstrening, simulering og forskning. Det kan vaere ulike typer laboratorier, verksteder, simu-
leringsarealer, idrettssaler, svgmmehaller, treningsrom og konsertsaler. Mange av rommene har
spesielle bygningstekniske krav til overflatemateriale, lyd, akustikk, romhgyde, luft, luftfuktighet
eller renhetskrav. Noen av rommene har mange tekniske installasjoner og kan i tillegg ha en stor
mengde brukerutstyr, som for eksempel treningsapparater eller laboratorieinstrumenter. Rom-
mene blir ofte ogsa benyttet til forskning. Ettersom forskningen er i utvikling, det ogsa behov for
a utvikle spesialrom. Arealeffektivisering av spesialrom som er utdaterte, eller trenger oppdate-
ring, er tiltak som gar igjen for flere institusjoner.

Et eksempel er OsloMet som bygger om eksisterende undervisningsareal til nye simuleringsrom
for helse-, sosial-, og leererutdanningsfag. Rommene skal benyttes for undervisning i form av fer-
dighetstrening, og kan erstatte deler av praksistid for ulike profesjonsutdanninger. Arealutvik-
lingen endrer ikke arealformal eller stgrrelsen pa arealet, men har som mal a gi bedre laeringsut-
bytte for studentene.

Bibliotekareal

Bibliotekene dekker viktige funksjoner for alle universitet og hgyskoler. Flere institusjoner arbei-
der med ulike tiltak for bedre utnyttelse av bibliotekareal. Bibliotekene har tradisjonelt veert et
sted for a sla opp informasjon i bgker, eller lane bgker og annet materiell. | dag er det like mye et
sted for & fa veiledning om hvor man kan finne riktig informasjon, gjerne digitalt. | tillegg tilbyr
mange biblioteker en veiledning for studentene i akademisk skriving. Mange opplever derfor at
bibliotekenes areal benyttes annerledes enn fgr. Mindre areal benyttes til lager av bgker eller
annet materiell, og mer areal benyttes til veiledning og ulike typer studentarbeidsplasser.
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Utvikling av bibliotekarealene for fremtidens behov er tiltak flere institusjoner arbeider med, og
som ofte innebaerer en reell arealeffektivisering, ved at arealene blir redusert eller rommer flere
aktiviteter/funksjoner enn de tidligere har gjort.

Et eksempel er Norges musikkhggskole som arbeider med et tiltak hvor deler av biblioteket blir
gjort om til arbeidsplassareal. Tidligere har hggskolen hatt et areal avsatt til CD-samlinger, som
det har veert begrenset bruk av de siste arene. Fortettingen av bibliotekfunksjonene gir mulighet
til & innplassere flere ansatte pa hovedcampus, slik at man kan flytte ut av eksternt leide areal. Et
annet eksempel er Universitetet i Tromsg, som arbeider med & samle biblioteksfunksjoner fra
flere bygg. Dette vil fgre til en effektivisering, som frigjgr areal i flere bygg for nye formal.

Studentarealer

Gruppearbeid er blitt viktigere, ikke bare i undervisning, men ogsa i oppgaveskriving. Dagens stu-
denter arbeider mye i grupper, som gir gkt behov for grupperom, eller arealer tilpasset gruppe-
arbeid, fremfor klassiske stille lesesaler. | tillegg trives mange studenter i dag med & arbeide i
sosiale soner, foajéer og lignende. | tillegg virker de sosiale sonene som mgteplasser for studen-
tene utenom undervisningstid. Det er viktig at arealene har tilstrekkelig med tradlgst nett, strgm-
punkt og gjerne mulighet til & spise/tilberede enkel mat og fylle en vannflaske.

En institusjon som ser pa dette er Universitetet i Agder, som undersgker muligheten for a legge
bedre til rette for sosiale arbeidssoner tilpasset bade studenter og ansatte, ved a utvide kantine-
areal pa campus i Grimstad. Et annet eksempel er Universitetet i Sgrgst-Norge som har pagaende
prosjekter med a skape flere sosiale soner for studentene pa flere av studiestedene.

Store ombyggingsprosjekter

Noen av ombyggingsprosjektene er stgrre i omfang, og flere arealtyper inngdr i ombyggingsar-
beidet. Omfattende ombygging kan frigjgre areal til avhending eller gjgre det mulig a ga ut av
leieavtaler, andre ganger gir det rom for a fylle eksisterende arealbehov.

NMBU planlegger flere tiltak som er store ombyggingsprosjekter. Hele bygg med potensiale for
bedre utnyttelse bygges om, og utnyttes bedre ved fortetting eller endret funksjon. Et eksempel
er rehabilitering av Meieribygningen, med konsekvenser for oppgradering av Varmesentralen og
Bioteknologibygningen. Tiltaket omhandler samlokalisering av bibliotek, og etablering av forsk-
ningsinfrastruktur i nye arealer. Et annet tiltak hos NMBU er @ samlokalisere administrasjonen.
Tiltaket ligger frem i tid, men vil gjgre det mulig & ga ut av utdaterte bygg. De sammensatte tilta-
kene pa NMBU bergrer mange tema som omhandler samlokaliseringer, bade av administrasjon,
studentsamskipnad og laboratorier. | tillegg utnyttes arealene for undervisningsarealer, laerings-
arealer og arbeidsplasser bedre.

4.2.2 Organisatoriske verktgy

Blant tiltak som ikke inneholder konkrete bygningsmessige inngrep er organisatoriske verktgy den
stgrste gruppen. Noen av disse tiltakene er pa grensen til hva som er relevant a inkludere i denne
kartleggingen, ettersom de ikke er direkte arealeffektiviserende i seg selv. Vi har likevel tatt med
en del slike tiltak, nar de peker tydelig framover mot arealeffektivisering.
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Kartlegging og teknologiutvikling

Et godt eksempel pd organisatoriske verktgy er kartleggingsarbeid og overvaking av arealbruken
pa campus — bade blant studenter og ansatte. En god og oppdatert oversikt over nar, hvor mye
og hvordan arealene faktisk brukes, gir et nyttig informasjonsgrunnlag i drift og tiltaksarbeid. Flere
institusjoner har jobbet med teknologi pa dette feltet for & bidra til hensiktsmessig arealdispone-
ring og energigkonomisering. Blant flere andre har for eksempel Universitet i Agder og Universi-
tetet i Stavanger gjort mye pa omradet.

Pa NMBU har ogsa slikt arbeid kommet langt, gjennom utvikling av prosjektet de kaller Smart
Campus. Ved a benytte systemer som allerede eksisterer i de ulike bygningene i kombinasjon med
noe ny instrumentering, har dette prosjektet na levert ett ar med erfaringsdata. Mer konkret
handler det om sanntidslogging av campusbruken gjennom datafangst fra brukerutstyrs IP-
adresser o.l. Ved behov har ogsa sensorteknologi blitt benyttet.

Dette er reelle data som kan koordineres med etablerte verktgy som timebookingssystem, for a
effektivisere drift og forvaltning av arealene. For eksempel kan ngyaktig informasjon om nar og
hvordan arealene brukes gjgre at lys, varmeapparater, skjermer og annet fast elektrisk utstyr au-
tomatisk kan holdes avskrudd i stgrre tidsrom og ellers anvendes i trad med bruken, og slik gi
sparte energikostnader. Informasjon om bruken av ulike arealer kan ogsa senke driftskostnadene
gjennom tilpasset frekvens pa renhold, og mer malrettet vedlikeholds- og utviklings-/utskiftings-
arbeid.

Pa NMBU har det allerede blitt investert betydelig for & utvikle og iverksette instrumentene og
systemene i Smart Campus-prosjektets fgrste fase. Kostnadene knyttet til & drifte dette slik det
er na, er ventet a8 kunne dekkes gjennom de gkonomiske gevinstene fra tiltak som gjennomfgres
pa bakgrunn av data fra prosjektet.

@konomiske insentivordninger

Et annet tiltak i verktgy-gruppen er gkonomiske insentivordninger. Slike ordninger gir enhetene
ved en institusjon, for eksempel fakulteter og institutter, et mer bevisst forhold til kostnaden ved
areal og motiverer til a redusere arealbruken.

De selvforvaltende institusjonene har internhusleieordninger som gir slike insentiver innad pa in-
stitusjonene, og som i intervjuer trekkes frem som sentrale for arealeffektivisering. Ordningene
innebaerer typisk at brukerenheter (fakulteter og/eller institutter) betaler en intern husleie for
arealene sine, og far beholde hele eller deler av besparelsene dersom de reduserer arealbruken.

Det finnes ogsa andre ordninger enn internhusleie for & gi gkonomiske insentiver. En modell som
vurderes og har blitt spilt inn blant tiltakene, er a ta utgangspunkt i forventningsverdier for areal-
bruk, seerlig tilknyttet arbeidsplasser og undervisningsareal. Forventningsverdiene vil fungere
som konkrete referanser og vil gjerne vaere basert pa data fra interne kartlegginger og monitore-
ring. Alle brukere skal tilstrebe a etterleve sin relevante forventningsverdi, og kan utlgse en gko-
nomisk gevinst dersom de treffer tiltak som reduserer arealbruken utover denne. Samtidig som
en slik belgnning kan gi arealbruk en modererende alternativkostnad, er vi kjent med bekym-
ringer for at for stort fokus pa gkonomiske gevinster skal ga ut over kjernevirksomheten.
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Omorganisering og arbeidsplasskonsepter

Innenfor organisatoriske verktgy har vi funnet flere tiltak knyttet til omorganisering og/eller nye
arbeidsplasskonsepter. Med omorganisering mener vi ikke-fysiske tiltak som gker bruken av ek-
sisterende arealer, som & innfgre bookingsystem for gruppearbeidsrom o.l., utvide undervisnings-
tid, og etablere styrende prinsipper for skjerpende bruk av areal. Nar det gjelder arbeidsplassareal
mer spesifikt, arbeider flere institusjoner med innfgring av retningslinjer for hjemmekontor, re-
dusert dekningsgrad og ulike delings-/ bookinglgsninger. For eksempel kan ansatte med lavere
stillingsprosent dele areal/kontor.

Vi vil trekke fram noen interessante tiltak:

e Eninstitusjon vurderer a utvide undervisningstiden, ved a legge forelesninger og student-
seminarer til ettermiddag/kveld i tillegg til vanlig dagtidsundervisning. Blant annet har en 50
prosent utvidelse, med fire ekstra timer fra kl. 16 til kl. 20 veert spilt inn til vurdering. Da vil
undervisningsrom benyttes stgrre del av dagen og uka. | praksis gker kapasiteten til eksiste-
rende areal betraktelig.

e P3 Musikkhggskolen er et tiltak en omorganisering og flytting av fagansattes kontorer, slik at
flere ansatte deler tilgang til samme kontor. Disse kontorene er tilpasset utgvelse av musikk
og ¢ving, og det er derfor spesielt verdifullt @ kunne utnytte kapasiteten maksimalt.

e Flere institusjoner har tiltak for a utarbeide kontorlgsning/kontorpolicy eller prinsipper for
tildeling og bruk av arbeidsplasser. Malet er & etablere forutsigbare retningslinjer for tilde-
ling og bruk av kontor. For eksempel arbeider en institusjon med prinsipper som gar ut pa at
ansatte ma ha en tilstedeveerelse pa mist 60 % ved studiestedet for a fa tildelt fast kontor.
Dette vil kunne frigjgre flere arbeidsplasser, da flere av de ansatte underviser ved flere stu-
diesteder hos institusjonen i dag, og/eller har flere ansattforhold.

4.2.3 Leieforhold

Alle institusjonene har leide arealer i eiendomsportefgljen sin, men i ulik grad. Mange av tiltakene
i kartleggingen handler om a endre leieforhold eller reforhandle kontrakter. Ofte skjer det som
fglge av behovsreduserende tiltak, som ombygging, snarere enn som egne tiltak. Samtidig finnes
det flere eksempler pa at leieforhold endres uten at andre tiltak ligger bak.

Avslutning av leieforhold

Et vanlig eksempel pa endring i leieforhold som inngang til et tiltak, er & ga ut av arealer nar leie-
kontrakten Igper ut, eller tidligere dersom kontrakten tillater det, og flytte kjernevirksomhet til
andre bygg der det er ledig kapasitet. Samtidig har vi funnet flere eksempler pa at leieforhold
avsluttes uten at kjernevirksomheten blir flyttet til andre bygg, eller i det hele tatt pavirkes. Dette
gjelder ofte areal som pa grunn av fa brukere og/eller smalt bruksomrade ikke blir brukt nok til
beholdes. Noen eksempler er haller av forskjellige slag, der man heller kan leie pa timebasis, eller
lager det ikke lenger er ngdvendig leie eksternt.

| et annet tilfelle har det ligget til rette for a avslutte leieforhold fordi en institusjons studiesteder
ble omstrukturert for noen ar tilbake, slik at en campus ble stdende igjen med mer arealer enn
ngdvendig i bygningen de leier deler av. Over tid har institusjonen kunnet ga ut av kontrakter for
enkeltarealer i dette bygget, som i dialog med privat utleier har blitt omdisponert til andre leiet-
akere i samme bygning.
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Reforhandling

Vi har ogsa funnet tiltak der leieforhold skal viderefgres, men der reforhandling av kontrakten gir
mulighet for arealeffektivisering.

| ett tilfelle skal institusjonen denne hgsten reforhandle en markedsleiekontrakt. Malet er a redu-
sere bade kostnad og areal, siden byggets standard har blitt betydelig darligere enn da avtalen
ble inngatt. En formell dialog med utleier kan derfor fgre til arealeffektivisering gjennom lavere
pris og mindre areal.

Et annet eksempel pa et reforhandlingstiltak finner vi hos en institusjon som gnsker & redusere
arealet som leies av Statsbygg ved en av sine campuser. Til tross for noe knapphet pa undervis-
nings- og studentarealer ved campusen, er det flere enkeltsoner som beskrives som lite brukte
eller dgde arealer. Til sammen har det veert diskutert & ga ut av et par tusen kvm, og det pagar na
dialog med Statsbygg ifm. at leiekontraktens utlgp naermer seg. Det diskuteres hvorvidt det er
mulig & gd ut av de aktuelle delene av lokalet, og hvordan dette vil pavirke leiekostnadene for
institusjonen.

Framleie

Framleie er aktuelt nar det bare er deler av et areal institusjonen ikke trenger, eller nar kontrak-
tens varighet gjor at leieforholdet ikke kan avsluttes.

Nord universitet ser i tillegg for seg a kunne realisere mer kvalitative gevinster, nar de na er i ferd
med & forlate ansattarealer i Mgrkvedbukta. Dette er Statsbygglokaler hvor frigjort kapasitet skal
leies ut til NIBIO. Her regner Nord universitet ogsa med & oppna gevinster i form av kompetanse-
deling og samarbeid med NIBIO. Tiltaket er ikke sa stort, men et godt eksempel pa arealeffektivi-
seringstiltak ogsa kan ha andre nyttevirkninger enn innsparing.

Framleie brukes ofte som del av andre tiltak, saerlig nar behovet for areal reduseres raskt, men
det ikke er mulig a avslutte leieavtalen med en gang. Omfanget av framleie er derfor stgrre enn
Figur 4.4 gir inntrykk av, fordi framleie inngar i en del tiltak uten a veere hovedelementet.

Framleie innebaerer en administrativ byrde og det er barrierer knyttet til dette som er naermere
omtalt i delkapittel4.5.

Sambruk i leiekontekst

Effektivisering gjennom tilpassing av leieordninger kan ogsa skje gjennom avtaler om sambruk.
Tiltak med sambruk som inngrep omtaler vi naermere i delkapittel 4.2.6, men vi omtaler her et
tilfelle som er neert knyttet til leieforhold.

| dette tilfellet har en ekstern aktgr flyttet inn i samme markedsleiede bygg som en UH-institusjon.
De har avtalt en sambrukslgsning der den eksterne aktgren betaler en del av husleien mot a bruke
fellesarealer og andre romkapasiteter. Ordningen reduserer institusjonens arlige leieutgifter med
omtrent 150 000 kroner som grunnbelgp for bruk av fellesarealer, pluss et variabelt belgp av-
hengig av bruken av mgterom, undervisningsrom o.l. Sistnevnte er ventet a kunne redusere leien
med opp mot ytterligere 100 000 kroner, men vil altsa variere med bruken.
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4.2.4

4.2.5

Rehabilitering

Rehabilitering omfatter tiltak som oppgradering, reparasjon og utskifting av elementer som ikke
lenger oppfyller krav til funksjon og ytelse. Tiltakene kan ogsa innebaere endret planlgsning. | for-
bindelse med rehabilitering er det en mulighet for 3 arealeffektivisere og utvikle byggene. Tilta-
kene kategorisert som rehabilitering kiennetegnes av 8 omhandle eldre bygg, som har behov for
oppgradering av teknisk anlegg og tilpasning til dagens krav bade nar det gjelder funksjon og
ytelse. For eksempel kan arealer inneholde utgatte data- og mediarom, og veggene vaere uiso-
lerte. Her er det behov for bade & endre funksjon og innhold til rommene, og teknisk ytelse i
bygget. Siden hele bygg av eldre argang ofte skal rehabiliteres, gir dette mulighet for ogsa a om-
rokere pa funksjoner, utnytte arealene bedre og pa nye mater og samlokalisere funksjoner.

Vi vil trekke fram noen interessante tiltak:

e Renovering av biblioteksbygget pa Universitetet i Tromsg, som gir mulighet for samlokalise-
ring av bibliotekfunksjonene.

e Totalrehabilitering av flere eldre bygg pa Glgshaugen, som kan gi bedre utnyttelse, ivareta-
gelse av krav til arbeidsplasser og mer sambruk av spesialareal for NTNU.

e Rehabilitering og oppgradering av ventilasjonsanlegg. @kt ytelse pa ventilasjonsanlegget gir
mulighet for & innplassere flere i bygget. Hvis man i tillegg endrer til mer hensiktsmessig
planlgsning, okes kapasiteten og effektiviteten i bygget ytterligere.

Nybygg

Flere institusjoner arbeider med arealeffektivisering i forbindelse med nybygg. Nye bygg er ofte
mer arealeffektive og flytting til nybygg kan dermed fgre til arealreduksjon. | tillegg er deler av
bakgrunnen for de aller fleste nybygg-prosjektene et mal om a skape en attraktiv campus. Stu-
denter som trives pa studiestedet forventes a ha stgrre sannsynlighet for a fullfgre studiene sine.
Det a legge til rette for a trives pa fysisk campus er derfor et viktig satsningsomrade for mange av
institusjonene. Vi vil trekke fram noen interessante eksempler:

e NTNU Campussamling er et stort prosjekt som bestar av flere nye bygg ved Glgshaugen i
Trondheim, og som skal erstatte dagens arealer pa campus Dragvoll. Summen av arealer re-
duseres ikke, men de nye byggene vil fgre til samlokalisering av institusjonen, bedre egnede
arealer for samhandling, mer sambruk av fellesareal og laeringsareal som er tilpasset dagens
behov.

e Nytt universitetsmuseum i Tromsg sentrum vil erstatte eksisterende museum. Gevinsten er
forst og fremst et sentralt, effektivt og moderne museum. Det nye museet frigjgr eksiste-
rende museumsbygg til nytt formal eller videre universitetsbruk.

e Hggskulen pa Vestlandet bygger nytt bygg i Haugesund. Det gir mulighet for @ samle hele
virksomheten i Haugesund i hensiktsmessige lokaler pa campus. Gevinsten er fgrst og
fremst attraktive arealer og samling av institusjonen.

e | Bg planlegger Universitetet i Sgrgst-Norge et nytt sambruksbygg. Bygget skal mgte beho-
vet for en mer attraktiv campus for bade studenter og ansatte, og vil legge til rette for mer
samarbeid med eksterne aktgrer.

e | Kristiansand er Vitensenteret i Agder under bygging. Dette er et nybygg som bygges av en
privat aktgr, hvor UIA er leietaker. Prosjektet gir mulighet for sambruk av arealer.
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4.2.6

4.3

Sambruk og sammensatte tiltak

Vi har forsgkt & gruppere tiltak ut fra det vi oppfatter som hovedelementet, men mange av tilta-
kene angar flere temaer som er avhengig av hverandre.

For eksempel arbeider en av institusjonene med et tiltak som innebzerer bade nybygg, rehabili-
tering, framleie og avslutning av leieforhold. Institusjonen har fatt et nybygg ved et av studieste-
dene, samtidig som Statsbygg har sett seg ngdt til & rehabilitere et av de eksisterende andre byg-
gene pa campus like etter at det ble kjgpt. Nar rehabiliteringsarbeidet er ferdig om et par ar vil
institusjonen ha mer areal enn den trenger, som i sin tur gjgr det mulig & ga ut av arealer som er
leid av private aktgrer. Fordi leiekontrakten knyttet til de aktuelle arealene i utgangspunktet Igper
et godt stykke inn i neste tiar, er det mest aktuelt med framleie, avhengig av dialogen med utlei-
ere.

Mange av byggene i universitets- og hgyskolesektoren er formalsbygg som fgrst og fremst er byg-
get for a brukes av institusjonene selv. Nar institusjonene vurderer nye arealbehov og effektivi-
sering, ser likevel flere pa muligheter for samarbeid og sambruk. Noen leier korttidsarealer som
gymsaler, idrettshaller eller store auditorier ved behov, i stedet for a forvalte eller kontinuerlig
leie alt selv.

Mange institusjoner ser fordelen med & samarbeide tettere med andre utdanningsinstitusjoner
og med neeringslivet. Ved a fremleie kontorlokaler til samarbeidspartnere i naeringslivet, dispo-
nere arealer i helseforetak, eller leie seg inn i privateide kontorbygg eller laboratorier, ser flere
institusjoner spennende muligheter for samarbeid. Eksempler pa dette er Nord universitets area-
ler i Mgrkvedbukta, som skal fremleies til annen forskningsvirksomhet, og Hggskulen pa Vestlan-
det som planlegger a leie areal i Fgrde sykehus. Disse tiltakene er ikke gruppert som sambruks-
tiltak, men omhandler likevel i stor grad sambruk. Dette gjelder flere av tiltakene hvor tiltaket
omhandler sambruk, eller sambruk er en del av gevinsten.

Kostnader og gevinster som medfgrer de rapporterte tiltakene

| dette delkapitlet ser vi pa de kostnader, ulemper og gevinster som institusjonene har rapportert
i tilknytning til sine arealeffektiviseringstiltak. Det er viktig & understreke at anslagene for kostna-
der og gevinster er svaert usikre. Institusjonene har for eksempel oppgitt kostnader i ulike prisar
eller ikke presisert hvilket ar det gjelder, sa tallene er derfor ikke justert til et felles prisniva.
Mange institusjoner har ogsa oppgitt kostnader som intervaller eller grove estimater. For a gjgre
datamaterialet mer sammenliknbart har vi lagt oss midt i intervallet der det var oppgitt et spenn,
og bruker avrundede tall i tabellene nedenfor.

Selv om vi har fatt oppgitt enkelte kostnadsanslag betyr ikke det at disse er riktige. Anslagene kan
vaere sveert umodne og ikke basert pa et godt underlag. Tallene vi oppgir skal derfor forstas som
antydninger om stgrrelsesorden, ikke som presise beregninger. Gevinstene som rapporteres, kan
ogsa vaere vanskelige a tallfeste, og institusjonene har ofte beskrevet dem kvalitativt snarere enn
kvantitativt.
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43.1

Kostnader

@konomiske/kvantifiserbare kostnader

Vi har fatt kostnadsanslag fra institusjonene for om lag halvparten av tiltakstype 2, 40 prosent av
tiltakstype 3 og 60 prosent av tiltakstype 4. Dette inkluderer ogsa organisatoriske og driftsmessige
tiltak der de gkonomiske kostnadene er fullstendig fravaerende eller har blitt ansett som s& mar-
ginale at institusjonene har oppgitt et anslag pa 0 kroner.

| enkelte tilfeller har det ikke vaert mulig & gi et anslag for hele tiltaket pa ndvaerende tidspunkt,
slik at noen av kostnadsestimatene kun gjelder deler av tiltaket. Tabell 4.3 oppsummerer tiltakene
hvor det er oppgitt kostnadsanslag, for a gi et inntrykk av stgrrelsesomfang, men hvor vi har av-
rundet tallene betydelig.

Tabell 4.3 Stgrrelsesomfang samlede kostnader, mill. kroner
Tiltakstype Tiltak med kostnadsanslag Spenn Snitt Median
Tiltakstype 2 13 av 27 0-10 1 0
Tiltakstype 3 21lav47 <1-400 50 10
Tiltakstype 4 21av38 100-7000 1000 800
Snitt/Median 55av 112 0-7000 400 30
Kilde: Vista Analyse og Ratio, tallene er avrundet.

Viser at de organisatoriske og driftsmessige tiltakene (type 2) har kostnader som spenner fra null
og opp til lave millionbelgp. Mindre bygningsmessige tiltak (type 3) spenner fra en halv million til
tiltak i hundremillionersklassen. Omfattende bygningsmessige prosjekter (type 4) har den stgrste
spredningen og de hgyeste anslagene, fra titalls millioner og opp til flere milliarder.

Vihar utelatt tiltak uten kostnadsestimat fra tabellen. Samtidig har vi inkludert de type 2-tiltakene
som er oppgitt med kostnad lik null, da de gjerne fortsatt krever bruk av interne ressurser og
kapasitet. For de type 2-tiltakene hvor kostnader er oppgitt, ligger nivaet typisk pa noen fa millio-
ner. For type 3 og 4 er variasjonen stor og avhenger blant annet av om tiltaket er enkel ombyg-
ging, en serie rehabiliteringer eller et samlet byggeprosjekt.

Dataene vi har mottatt gjgr at kostnader og gevinster i denne rapporten ikke ngdvendigvis gjelder
for det samme tiltaket. Foregaende Tabell 4.3 om samlede kostnader bgr derfor ikke sammenlig-
nes med neste Tabell 4.4 om arlige gkonomiske gevinster.

Ikke pkonomiske/kvantifiserbare kostnader

Ikke alle kostnader kommer i kroner. Arealeffektivisering kan ogsa fere med seg ulemper og kost-
nader som ikke er gkonomiske. Ved ombygging, rehabilitering og noen ganger ogsa nybygg er det
behov for a etablere midlertidige Igsninger for aktivitetene som skal inn i bygget. | noen prosjekter
kan det veere behov for en midlertidig I@sning over en god periode, og dette kan vaere en betydelig
ulempe for bade ansatte og studenter. Den midlertidige lgsningen kan gjgre tilgjengeligheten
darligere, og det er behov for betydelige ressurser for de bergrte a planlegge og gjennomfgre
selve flytteprosessen. Krever tiltaket at deler av institusjonen skal flyttes, er det ogsa ofte sterke
fglelser knyttet til dette. Mange institusjoners eller fakulteters identitet er knyttet til bygg, omra-
der og arealer. Som eksempel vurderer NMBU & bygge om Tarnbygningen for alternativ bruk,
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eventuelt utleie. Det er en ekstern interessent som er interessert i & etablere hotell i bygget og
drifte det. Selv om tiltaket kan gi arealegevinster og andre bade gkonomiske og samarbeidsge-
vinster er det ogsa en ulempe for universitetet at bygget ikke lenger skal fylles med universitets-
formal, som er en viktig identitetsmarkgr for NMBU.

Mange institusjoner nevner behovet for personale bade internt i organisasjonen og hos blant
annet Statsbyggs radgivningstjeneste for a gjennomfgre tiltakene. Det er naturligvis gkonomiske
kostnader knyttet til dette, men det er ogsa viktig at det finnes kapasitet i organisasjonen for a fa
giennomfgrt tiltakene. Manglende kapasitet kan sammenliknes med en blokkerende kostnad.

Gjennomfgring av arealeffektiviseringstiltak krever ogsa vilje til endring. Flere av institusjonene
forteller om endringstretthet eller endringsmotstand blant ansatte. En institusjon forteller om
vellykket overgang til aktivitetsbaserte kontorlgsninger. Samtidig forteller institusjonen at eien-
domsavdelingen manedlig far tilbakemelding om at det er ansatte som vil tilbake til cellekontor.
Arealeffektivisering krever at institusjonene, studenter og ansatte ma tale endring, noen ganger
ved at de ma arbeide pa en annen mate. En annen institusjon fortalte at administrativt ansatte
ved biblioteket tidligere hadde cellekontor med store arbeidsbord for handtering av ulikt biblio-
teksmateriell. Etter ombygging er dette arbeidet flyttet ut av kontorene, og ansatte ma venne seg
til en ny arbeidsmetode.

4.3.2 Gevinster

| dette delkapitlet ser vi pa de rapporterte gevinstene av de ulike tiltakene, som bade kan vaere
gkonomisk kvantifiserbare og mer kvalitative. Kvantitative gkonomiske gevinster omfatter typisk
reduserte leie- og driftskostnader, samt eventuelle inntekter fra fremleie eller utleie. Men de kan
ogsa vaere unngatte gkonomiske kostnader der et tiltak for eksempel gjgr det mulig a unnga frem-
tidig rehabilitering, reduserer behovet for nybygg eller ytterligere innleie. Kvalitative gevinster
kan for eksempel veere styrket funksjonalitet og samhandling, bedre samlokalisering av fagmil-
jger, gkt fleksibilitet og robusthet i lokalene, eller et bedre arbeids- og leeringsmiljg.

Kvantitative gevinster

Gevinstene som oppgis i kartleggingen er hovedsakelig Igpende reduksjoner i leieutgifter som
fglge av mindre areal, enten ved utfasing av leieforhold, samlokalisering og hgyere belegg, eller
lavere bidrag til fellesarealer. | tillegg kommer reduserte FDVU-kostnader nar arealer samles, re-
habiliteres eller avhendes, samt enkelte inntekter fra framleie av overskuddslokaler og faerre eks-
terne leieforhold av enkeltarealer (for eksempel leie av eksamenslokaler). Flere av gevinstene er
betingede — de realiseres fgrst dersom det faktisk er mulig a ga helt ut av de aktuelle arealene —
og noen er gitt som intervaller eller per m2-verdier.

Figur 4.5 pa neste side, viser tiltakene i kartleggingens direkte pavirkning pa areal.

Vi ser at 46 % av tiltakene forventes & gi uendret areal, mens 38 % gir en netto reduksjon. En
mindre andel gker arealet (8 %), typisk knyttet til spesialarealer eller krav til funksjon/standard,
og 5 % frigjgr delarealer til ombruk/avhending uten at totalen ngdvendigvis endres. 3 % av tilta-
kene har en ukjent pavirkning pa areal. Samlet tyder dette pa at hovedtyngden av tiltakene i kart-
leggingen handler om effektivisering innenfor eksisterende bygningsmasse, med et betydelig inn-
slag av tiltak som reduserer arealet.
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Figur 4.5 Pavirkning pa areal
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Kilde: Vista Analyse og Ratio

Typiske tiltak som reduserer arealer er de som iverksetter ny kontorpolicy hvor ansatte samles pa
mindre areal, og pa den maten for eksempel gir mulighet til 4 ga ut av leieavtale. Tiltak med uend-
ret areal omhandler for eksempel ombygging eller rehabilitering av eksisterende bygg, som gir
mulighet for a fylle bygget med flere og nye funksjoner, og plass til flere ansatte. Tiltak som frigjgr
areal innenfor samme total kan ogsa vaere ny kontorpolicy, men her gar ikke institusjonen ut av
arealet man sparer. Likevel fristilles det, for eksempel for innplassering av flere ansatte, eller fylles
av aktiviteter som mangler tilstrekkelige arealer i dag. Eksempel pa tiltak som gker areal er nybygg,
som typisk ogsa fyller arealbehov som institusjonene har i dag og som ikke er dekket.

Figur 4.6 viser samlet arealpavirkning for tiltak som har oppgitt arealendring, fordelt pa tiltakstype.
Sgylene er brutt ned i tre elementer: areal som reduseres (bla), areal som frigjgres (turkis) og
areal som gker (oransje). Tallene under hver sgyle angir netto effekt.

Figur 4.6 Endring i kvm for tiltakene med oppgitt arealendring
20000
0
-20 000
= Pker
-40 000 B Reduserer
W Frigjor
-60 000
-80 000
Tiltakstype 2 Tiltakstype 3 Tiltakstype 4
=-4200 (kvm) =-33 200 (kvm) =-64 200 (kvm)
Kilde: Vista Analyse og Ratio
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Ikke overraskende ser vi at tiltakstype 4 star for den klart stgrste netto reduksjonen i areal og
utgjgr om lag 64 200 kvm. For tiltakene i tiltakstype 3 er netto reduksjonen i areal pd rundt 33
200 kvm, mens tiltakstype 2 har en netto reduksjon pa cirka 4 200 kvm. Samlet peker figuren pa
at de stgrste arealgevinstene kommer fra de omfattende bygningsmessige prosjektene (type 4),
mens organisatoriske og mindre bygningsmessige grep (type 2-3) i hovedsak gir mindre, men
likevelig ikke ubetydelig arealreduksjoner.

Av bygningsmessige inngrep har sma institusjoner som Arkitektur- og designhggskolen i Oslo og
Kunsthggskolen i Oslo ombyggingsprosjekter som reduserer arealet. De har som mal a samle virk-
somheten i eksisterende areal/hovedbygningsmasse, og ga ut av leieavtaler. Dette vil redusere
arealene med ca. et par tusen kvm pa hver institusjon. Av store bygningsmessige tiltak er Oslo-
Mets planer om a avvikle campus pa Kjeller, og etablere en ny campus med redusert antall kvm i
Lillestrgm sentrum et eksempel. Dersom det anbefalte konseptet fra KS1 viderefgres, vil dette
redusere arealene med ca. 6 000 kvm sammenlignet med i dag.

Ved 23 av tiltakene som er kartlagt har institusjonen oppgitt anslag pa gkonomiske gevinster som
er sannsynlige & oppna ved gjennomfgring. En sammenstilling av stgrrelsesomfanget for de ulike
tiltakstypene er presentert i Tabell 4.4, hvor vi har avrundet tallene.

Tabell 4.4 Stgrrelsesomfang arlige gevinster, mill. kroner.
Tiltakstype Tiltak med gevinstanslag Spenn Snitt Median
Tiltakstype 2 4av27 <1-5 2 2
Tiltakstype 3 12 av47 <1-15 7 6
Tiltakstype 4 7 av 38 5-70 30 20
Snitt/Median 23av 112 <1-70 15 7
Kilde: Vista Analyse og Ratio, tallene er avrundet

Vi ser at organisatoriske og driftsmessige tiltak (type 2) har et gkonomisk gevinstpotensial fra et
par hundre tusen til noen millioner kroner. Betydelige belgp kan altsa hentes uten a gjgre byg-
ningsmessige inngrep. For bygningsmessige tiltak i type 3 varierer gevinstene fra omtrent samme
utgangspunkt som type 2, og spenner opp til et tosifret antall millioner. De omfattende bygnings-
messige tiltakene i type 4 spenner enda bredere, men begynner fgrst pa noen millioner kroner.
Potensielt kan gevinstene her komme opp i flere titalls millioner.

Vi ser ogsa at det er betydelig mindre forskjell pa median og snitt for gevinster enn for kostnader
(jfr. Tabell 4.3), altsa er gevinstene i stgrre grad enn kostnadene av samme stgrrelsesorden, for
de tiltakene som har oppgitt anslag. For de aller fleste av disse tiltakene kommer de gkonomiske
gevinstene av reduserte leiekostnader, i tilknytning til arealer og bygg av varierende omfang.
Andre gevinster kommer gjennom framleieinntekter, reduserte FDVU-kostnader og inntekter ved
avhending.

Selv om en av de viktigste gevinstene ved arealeffektivisering er gkonomiske besparelser, sa pa-
peker institusjonene at de ogsa kan hgste mange andre gevinster av a arealeffektivisere. Gevins-
tene kan vaere selve malet med effektiviseringstiltaket, eller det kan vaere en gevinst man oppnar
i tillegg til for eksempel gkonomiske besparelser.
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Kvalitative gevinster

Her gar vi inn pa de mer kvalitative gevinstene som trekkes frem av institusjonene. De kvalitative
gevinstene er vanskelige a tallfeste.

Blant gevinstene er gkt funksjonalitet oftest nevnt. Funksjonalitet er ikke kun viktig som gevinst,
men kan ogsa veere et mal for tiltakene. Flere av tiltakene handler om & oppgradere forsknings-
infrastruktur eller fasiliteter for & imgtekomme endrede behov og krav. Et eksempel pa tiltak med
gkt funksjonalitet er ombygging av undervisningsareal fra auditorium til klasserom med flatt gulv.
Pa blant annet Universitetet i Tromsg arbeides det blant annet med & bygge om flere undervis-
ningsrom slik at de ogsa kan benyttes som eksamenslokaler.

En annen kategori av gevinster er gkt trivsel og tilhgrighet for studentene. Dette henger ogsa ofte
sammen med gkt funksjonalitet, men med enda mer fokus pa studentenes trivsel og leeringsut-
bytte. Bade Universitetet i Sgrgst-Norge og Hggskolen i @stfold har tiltak som omhandler oppgra-
dering av eksisterende arealer for studentene. Ved a oppgradere og etablere nye sosiale soner,
legges det til rette for gkt trivsel og tilhgrighet for studentene.

@kt kapasitet er ogsa en gevinst som gar igjen. Mange av tiltakene endrer ikke pa arealet, men
utnytter det samme arealet bedre. | sammenheng med gkt kapasitet nevnes gjerne ogsa mer
fleksibel bruk av det samme arealet. Samarbeid, samling av ansatte, fagmiljg og institusjon som
helhet nevnes ogsa som en gjentagende gevinst. Under kategorien samarbeid nevnes bade in-
ternt og eksternt samarbeid. Her kan vi igjen nevne eksempelet fra Universitetet i Nord, som
planlegger a fremleie kontorlokaler til samarbeidspartnere. Man far gkt kapasiteten i bygget, og
gker samarbeid internt og eksternt.

Institusjonene beskriver at samling av fagmiljger og studenter styrker samarbeid, kunnskapsde-
ling og innovasjon—bade internt og i samspill med eksterne (eksempelvis NIBIO og helseforetak).
Tettere kobling til praksis og malrettet arealutvikling gir mer relevante laerings- og forskningsare-
naer, for eksempel simuleringsrom, «makerspace», bedre tilrettelagte undervisningsrom og digi-
tale rom, flere studentarbeidsplasser og mer funksjonelle kontorer. Dette antas a bidra til bedre
leeringsutbytte, hgyere gjennomfgring og et mer attraktivt studie- og arbeidsmiljg.

Mange peker ogsa pa organisatoriske, gkonomiske og miljgmessige gevinster som er vanskelig a
tallfeste. Bedre sambruk og hgyere utnyttelse av eksisterende bygg kan redusere behovet for
nybygg, senke leie- og driftskostnader og gjgre forvaltningen enklere. | noen tilfeller kan frigjorte
arealer avhendes eller framleies, med mulige salgs- eller leieinntekter som fglge. Bedre tilpassede
leeringsarealer gker aktivitet, trivsel og tilhgrighet for studentene. Samlet beskriver institusjonene
at malet er a bruke dagens kvadratmeter smartere og utvikle arealene slik at kjernevirksomheten
far bedre vilkar.

Vi har oppsummert disse betraktningene fra institusjonene i Tabell 4.5.
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Tabell 4.5 Kvalitative gevinster som nevnes ofte i kartleggingen
. Organisatoriske og drifts-  Bygningsmessige tiltak Omfattende bygnings-
Gevinst . . N
messige tiltak (type 2) (type 3) messige tiltak (type 4)
Bedre utnyttelse
utnyttelse/ v v
kapasitetsstyring
Funksjons- og
leringslgft © v v
Trivsel/
attraktivitet © v v
Samlokaliserin
sering/ v v
samhandling
Baerekraft/ o o v
energi
Kilde: Vista Analyse og Ratio.

Forklaring: v/= typisk for tiltakstypen (ofte nevnt) | O = forekommer (av og til)

Tabellen viser at det er omfattende bygningsmessige tiltak (type 4) som oftest gir kvalitative ef-
fekter av den typen som er beskrevet her. Det sier seg kanskje mer eller mindre selv, siden type
4-tiltak gir anledning til a gjgre alt pa nytt. | den andre enden av skalaen handler organisatoriske
og driftsmessige tiltak (type 2) oftest om tiltak som gjgr organisasjonen mer effektiv og forutsig-
bar, uten a bergre andre forhold like mye. Type 2-tiltak gjelder som nevnt tiltak som bedre kapa-
sitetsstyring, booking- og arbeidsplasslgsninger og tydeligere struktur for bruk av arealer. Slike
tiltak handler i stor grad om a legge til rette for mer effektiv drift og samarbeid, og pavirker der-
med forsknings- og undervisningsaktiviteten gjennom bedre stgttefunksjoner snarere enn gjen-
nom direkte endringer i faglige rom.

Mange av de kvalitative effektene, som bedre funksjon, samlokalisering og tettere kobling mellom
undervisning og praksis, er bade mal i seg selv og forutsetninger for senere, mer malbare gevins-
ter. Hvor mye og hvor raskt gevinstene kan realiseres, henger tett sammen med tiltakets type
som vi nettopp beskrev, men ogsa om modenhet og graden av usikkerhet, noe vi belyser naer-
mere i neste delkapittel.

4.4 Modenhet og usikkerhet knyttet til tiltakene

| dette delkapitlet beskriver vi hvor langt tiltakene har kommet. Hvor mange tiltak som faktisk kan
giennomfgres framover, avhenger av hva som allerede er gjort. Institusjoner som over flere ar
har tatt ut «lavthengende frukter» har faerre enkle grep igjen. Andre er tidligere i Igpet og kan
hente betydelige gevinster gjennom relativt enkle endringer. Dette betyr at et lavt antall planlagte
tiltak ikke ngdvendigvis betyr lav vilje eller svak styring, men kan reflektere at mye allerede er
realisert. | tillegg varierer selve potensialet betydelig mellom institusjonene, noen kan hente mye
fordi lite er gjort, mens andre har lite a ta av fordi de har knapt med areal fra fgr eller arealet er
allerede godt utnyttet. Som en institusjon uttrykte: «snart har vi ikke flere gode tiltak igjen».

4.4.1 Modenhet

Vi kategoriserer tiltakene etter modenhet pa fglgende mate:

e Ambisjon: En idé eller mulighet er formulert, men ikke utredet eller bredt forankret.
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e Vurderes: Tiltaket er utredet i noen grad og virker aktuelt, men har ikke vaert igjennom alle
hgringsinstanser, eller er besluttet i styret.

e Planlagt: Valgt Igsning foreligger og er vedtatt internt eller av styret, men plan for gjennom-
fering og ekstern finansiering er ikke ngdvendigvis avklart.

e Pagdende: Arbeidet pagar, eller tiltaket er i innledende gevinstrealiseringsfase.

Figur 4.7 viser fordelingen av tiltakene i kartleggingen etter de ulike modenhetskategoriene. Om
lag 44 % ligger i vurderingsfasen, rundt 24 % er planlagt, ca. 20 % er pagaende, og omtrent 13 %
er pa ambisjonsniva. Dette tyder pa at mye arbeid fortsatt befinner seg i tidlige faser og en bety-
delig del av tiltakene ma dermed modnes videre.

Figur 4.7 Antall (y-akse) og andel (s@yler) tiltak i hver modenhetskategori
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Kilde: Vista Analyse og Ratio

| kategorien ambisjon finner vi sveert umodne tiltak. Ett eksempel er en institusjon som forteller
om muligheten for & arealeffektivisere et par etasjer i et bygg. Dette er det ikke undersgkt poten-
siale for. Institusjonen forteller at de ikke har hatt rad til a giennomfgre en mulighetsstudie. Pro-
sjektet er pa idestadiet, forelgpig kun innad i eiendomsavdelingen. | kategorien vurderes finnes
tiltak som er kommet lengre, men som venter pa ulike typer avklaringer. Noen av tiltakene er
stgrre, og er avhengig av bevilgning. Dette gjelder for eksempel nytt bygg for Norges musikkhgg-
skole. Vi finner ogsa mindre tiltak, som ulike sma ombyggingstiltak for & eksempelvis etablere
flere sosiale soner for studentene. Slike tiltak er gjerne foreslatt prioritert i campusplan eller stra-
tegidokument, men trenger prioritering i institusjonenes budsjett. | kategorien planlagt finner vi
prosjekter som er kommet lenger, og som med stor sannsynlighet kommer til & gjennomfgres,
disse tiltakene kjennetegnes av at det er tatt beslutning, og gjerne ogsa tidspunkt for gjennomfg-
ring. Dette er svaert ulike tiltak — alt fra nybygg for Hggskulen pa Vestlandet pa campus i Hauge-
sund, til konkrete ombyggingsprosjekt av spesifikke undervisningsrom. | kategorien pagaende fin-
ner vi prosjekter som er i gang. Disse tiltakene er ogsa sveert ulike, fra nybygget Vitensenteret for
Universitetet i Agder, til utfasing av eksternt leide lagerarealer for Universitetet i Tromsg.

Figur 4.8 viser nar institusjonene planlegger a iverksette tiltakene, fordelt pa tiltakstype. Rundt
halvparten er planlagt eller igangsatt sa langt i 2025 og ytterligere en betydelig andel i 2026, fgr
volumet faller raskt. Type 2 og type 4 er i hovedsak lagt til 2025-2026, mens type 3 fordeler seg
noe jevnere og har en liten hale mot 2029-2030. Etter 2030 er det sveert fa nye tiltak med opp-
start.
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Figur 4.8 Nar planlegger institusjonene a iverksette tiltakene
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Kilde: Vista Analyse og Ratio

Figur 4.9 viser nar tiltakene planlegges a vaere gjennomfgrt, fordelt pa tiltakstype. De tidligste
ferdigstillingene, altsa innevaerende ar (2025), bestar i stor grad av type 2 og type 3, mens antall
type 4 tiltak er mindre. | perioden 2026-2027 er det flest type 3 tiltak, men ogsa type 2 og type 4
ventes 3 bli gjennomfgrt. Fra 2028-2030 forskyves tyngden tydelig mot de mest omfattende byg-
ningsmessige tiltakene (type 4), som star for omtrent halvparten av ferdigstillingene i den perio-
den. Pa 2030-tallet er de gjenvaerende tiltakene utelukkende type 4. Mgnsteret er rimelig nok
altsa at organisatoriske og bygningsmessige grep blir ferdige fgrst, mens omfattende byggepro-
sjekter blir ferdigstilt i senere perioder.

Figur 4.9 Nar planlegger institusjonene for at tiltakene skal vaere gjennomfgrt
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Kilde: Vista Analyse og Ratio
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Disse figurene preges av at kartleggingen er et gyeblikksbilde. Institusjonene har gitt oss opplys-
ninger om sine planlagte tiltak. De fleste tiltakene ligger neerme i tid, og grafene viser derfor at
mange av tiltakene planlegges gjennomfgrt de naermeste arene. Dette kan ha sammenheng med
at det er tiltakene som ligger naermest i tid, de har mest oversikt over og som vi derfor har fatt
informasjon om. | samtale med Statsbygg kom det frem at deres opplevelse er at det er vanskelig
for institusjonene a se veldig langt frem nar det gjelder fremtidens arealbehov. Det er derfor na-
turlig @ anta at det om noen ar vil dukke opp flere tiltak for de pafglgende arene.

4.4.2 Avhengighet av ekstern finansering

En sentral del av en vurdering av modenhet og usikkerhet er a synliggjgre avhengigheter til andre
aktgrer og prosesser, samt realisme i tidsplan og gjennomfgringsevne. Store tiltak kan, til tross
for lang tidshorisont, veere relativt modne dersom styringsunderlag og finansieringslgp er tydelig
etablert. Motsatt kan mindre tiltak ha hgy usikkerhet hvis de mangler forankring eller mgter uav-
klarte rammebetingelser.

For & illustrere hvordan graden av usikkerhet varierer mellom tiltakene, ser vi spesielt pa avheng-
igheten av ekstern finansiering over statsbudsjettet. Dette er en sentral indikator fordi den sier
noe om institusjonenes reelle handlefrihet og tidsperspektiv for gjiennomfgring. Tiltak som kan
finansieres innenfor eksisterende rammer lar seg ofte beslutte og iverksette raskere, mens tiltak
som krever statlige bevilgninger ma konkurrere om midler i nasjonale prioriteringer. De er ogsa
ofte av et gkonomisk omfang som palegger dem 3 fglge den standardiserte prosessen i statens
prosjektmodell for offentlige investeringsprosjekter. Avhengighet av ekstern finansiering pavirker
derfor bade modenhet, tempo og risiko, og gir et konkret mal pa hvor selvstendig institusjonene
faktisk kan gjennomfgre planlagte arealeffektiviseringstiltak.

Samtidig er det svaert ulik modenhet internt blant tiltakene som er avhengig av ekstern finansie-
ring over statsbudsjettet. For eksempel finner vi NTNU Campussamling, som pa alle mater har
veert avhengig av bevilgning, men som er godt i gang, og har finansiering for a bli gijennomfgrt.
For nytt universitetsmuseum i Tromsg har regjeringen foreslatt bevilgning til forprosjekt i 2026-
budsjettet, men dette er forelgpig ikke vedtatt av Stortinget. Sammen har de selvforvaltende in-
stitusjonene prosjekter som gar pa bade nybygg og store ombygginger eller rehabiliteringer, som
er avhengig av ekstra bevilgning for at de skal kunne gjennomfgres. Her er det er et klart flertall
av omfattende rehabiliteringer. Blant tiltak avhengig av ekstra bevilgning hos de gvrige institusjo-
nene, dreier det seg hovedsakelig om ombygging. Disse tiltakene har generelt lavere omfangsgrad
enn de selvforvaltendes. Typisk for alle prosjektene er at de ligger litt lenger frem i tid, og dermed
oftere er heftet med en viss usikkerhet.

Figur 4.10 (til venstre) viser avhengighet av ekstern finansiering over statsbudsjettet. Blant de
rapporterte tiltakene oppgir 66 prosent (74 tiltak) at de ikke er avhengige av ekstern finansiering
over statsbudsjettet, 25 prosent er avhengige (28 tiltak), og 9 prosent (10 tiltak) er usikre. Dette
tyder pa at et flertall i prinsippet kan besluttes og fases inn innenfor institusjonenes egne rammer.
Den fjerdedelen som krever statsbudsjettmidler vil typisk veere stgrre nybygg/hovedombygginger
eller oppgraderinger med betydelige investeringsbehov, og ma derfor inn i nasjonale priorite-
ringer. Usikkerhetsposten (9 %) peker typisk mot tiltak som er sa umodne at det er for tidlig a si
noe om finansieringen. Merk ogsa at «Nei» ikke innebaerer null kostnad, kun at tiltaket forventes
(pa nadvaerende tidspunkt) & kunne finansieres innenfor eksisterende rammer.
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Vi finner ikke kun store prosjekter som nybygg og totalrehabilitering der tiltak er avhengig av
ekstern finansiering. Det er ogsa mindre ombyggingsprosjekter som av ulike arsaker antas a ha et
kostnadsomfang utover det institusjonene vil klare & dekke innenfor egne budsjettrammer.

Figur 4.11 (til hgyre) viser hvilken tiltakstype tiltakene som er avhengig av eksterne midler tilhgrer.
Blant tiltakene som krever ekstern finansiering (25 %), tilhgrer om lag 7 av 10 tiltakstype 4, mens
ca. 3 av 10 er tiltakstype 3. Dette bekrefter at behov for statsbudsjettmidler i hovedsak gjelder de
mest omfattende bygningsmessige inngrepene, mens tiltakstype 2 sjelden er avhengig av slike

midler.
Figur 4.10 Andelen tiltak avhengig av Figur 4.11 Avhengig av ekstern finansie-
ekstern finansiering ring, sortert etter tiltakstype
Usikker ]
9% a Tiltakstype 3
0,
25 % 29 %
Tiltak 4
Nei i ta7it;pe
66 % ’
Kilde: Vista Analyse og Ratio

Figur 4.12 viser tiltak som institusjonene oppgir vil veere avhengig av ekstern finansiering, fordelt
etter hvilken gruppe de hgrer til. Det er giennomgadende flest bygningsmessige tiltak i eksiste-
rende bygningsmasse, med rehabilitering som den aller stgrste gruppen. Disse tiltakene er typisk,
men ikke utelukkende, knyttet til totalrehabiliteringer av hele bygninger eller bygningskonstella-
sjoner. Ombyggingstiltakene har som nevnt innslag av flere mer avgrensede inngrep, i tillegg til
de store, tilsvarende hovedombygginger. Det er ogsa meldt om seks nybygg med behov for statlig
bevilgning. Brorparten av disse er forholdsvis modne, med overstatte konseptfaser eller allerede
igangsatt bygningsarbeid i noen tilfeller. Det ene tilfellet av tiltak innen leieforhold gjelder et stort
arealbehov som er tenkt Igst gjennom ny leieavtale for andre, effektive lokaler.

Figur 4.12 Tiltak som er avhengig av ekstern finansiering, inndelt i grupper
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Rehabilitering Ombygging Nybygg Leieforhold

Kilde: Vista Analyse og Ratio

Vista Analyse | 2025/34 65



Kartlegging av planer for arealeffektivisering hos universiteter og hgyskoler

Tabell 4.6 viser en indikasjon pa stgrrelsesomfang for kostnader for tiltak som er avhengig av
eksterne midler («ja», men ikke «usikker») hvor slike tall ogsa er oppgitt. Om lag to tredjedeler av
tiltakene som er avhengig av eksterne midler har oppgitt et kostnadsanslag. For tiltakstype 3 va-
rierer kostnadene fra noen titalls til flere hundre millioner kroner. Konsentrasjonen ligger vel a
merke i begynnelsen av intervallet pa rundt 30 millioner.

For tiltakstype 4 er det et langt stgrre spenn fra rundt 100 millioner til flere milliarder kroner.
Samlet summerer de rapporterte kostnadene seg til et tosifret antall milliarder kroner for disse
18 tiltakene som er avhengig av bevilgning og som har oppgitt kostnadsanslag. Det er viktig a
papeke at de oppgitte kostnadsanslagene ikke alltid knytter seg direkte til et kommende behov
for bevilgning. | noen tilfeller gjelder anslaget kun deler av tiltaket, eller andre aspekter ved det
enn der det er behov for ekstra bevilgning. Det er ogsa tilfeller der midlene allerede er bevilget.

Tabell 4.6 Stgrrelsesomfang kostnader tiltak oppgitt behov for ekstern finansiering, mill.
kroner
Tiltakstype Tiltak med anslag Spenn Snitt Median Sum
Tiltakstype 3 5av8 20-400 120 30 500
Tiltakstype 4 13 av 20 100-7000 1200 1000 15 500
Snitt/Median/Sum 18 av 28 20-7000 900 500 16 000
Kilde: Vista Analyse og Ratio, tallene er avrundet.

Innenfor tiltakstype 4 varierer kostnadsanslagene fra mindre nybygg og justering av spesialareal,
til store prosjekter som NTNU Campussamling og nye Campus Romerike for OsloMet. Imellom
dette finnes flere totalrehabiliteringsprosjekter i stgrrelsesordenen fra 250 mill. til ca. 1 milliard.
Innenfor tiltakstype 3 er det ulike ombyggingsprosjekter med prisestimat. Her finner vi kostnader
fra snaue 20 millioner for ombygging fra undervisnings- til simuleringsrom, til mer krevende om-
byggingstiltak som ombygging av kontorbygg til leerings- og studentarealer estimert til flere
hundre millioner.

Figur 4.13 viser nar tiltakene som er avhengige av ekstra statlige midler planlegges a gjennomfg-
res, fordelt pa tiltakstype 3 og 4.

Figur 4.13 Nar planlegges tiltakene som er avhengig av eksterne midler a giennomfgres

® Bygningsmessige tiltak (type 3) m Omfattende bygningsmessige tiltak (type 4)
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Kilde: Vista Analyse og Ratio
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| de tidlige periodene (2025 og 2026—2027) dominerer type 4, men med et tydelig innslag av type
3. I midtperioden (2028—-2030) er sammensetningen mer jevn, og dette er intervallet med hgyest
andel type-3-tiltak blant de tiltakene som trenger ekstern finansiering.

Fra 2031-2035 bestar ferdigstillingene i praksis bare av type 4, og ogsa i «Uavklart» ligger nesten
alle som type 4. Mgnsteret bekrefter at de tiltakene som trenger statsbudsjettmidler i hovedsak
er stgrre byggeprosjekter, mens type 3 i denne gruppen i all hovedsak er planlagt a bli ferdig tidlig
eller midt i perioden. Merk at figuren kun gjelder de tiltakene i kartleggingen som oppgir behov
for slik finansiering. Som nevnt, har noen av tiltakene som er modne allerede mottatt en form for
bevilgning, men de kan likevel fortsatt vaere avhengig av politisk prioritering for a realiseres. For
eksempel dersom de forelgpige midlene kun har veert til finansiering av forprosjekt.

4.5 Barrierer som pavirker gjennomfgringen av arealeffektivisering

Avslutningsvis i kapittel 4 ser vi naermere pa barrierer som kan hindre gjennomfgringen av areal-
effektivisering. Vi starter i delkapittel 4.5.1 med a beskrive hvordan vi har kategorisert barrierer
som pavirker gjennomfgringen av arealeffektiviseringstiltak. Deretter presenterer vi i delkapittel
4.5.2 hvilke barrierer som oftest blir trukket frem for de ulike tiltakene. Avslutningsvis ser vi i
delkapittel 4.5.3 pa hvilke barrierer som institusjonene anser som de viktigste hindringene for
deres overordnede arbeid med 3 gjennomfg@re arealeffektiviseringstiltak, og til slutt hvilke andre
utfordringer som finnes pa omradet i delkapittel 4.5.4..

4.5.1 Barrierer som inngar i kartleggingen

Barrierer er forhold som kan begrense, forsinke eller forhindre gjennomfgringen av tiltak. For
hvert tiltak har vi bedt institusjonene vurdere hvilke barrierer som er relevante og hvordan de
kommer til uttrykk. Vi deler inn i fem typer barrierer, som vi skal forklare naermere. Tabell 4.7 (lik
Tabell 2.1) gir en oversikt.

Tabell 4.7 Barrierer og rammebetingelser som pavirker gjennomfgringen av tiltak

Barrierer Forklaring

Forvaltningsform Ulike rammevilkar avhengig av om institusjonen forvalter egen eiendom, leier av
og eierskap Statsbygg eller er pa det apne markedet.

Kontraktsmessige bindinger som lange leieavtaler eller klausuler som begrenser

Juridiske ) ) .

muligheten for fremleie eller utflytting.
Organisatoriske Motstand mot endringer som delt kontor, apent landskap eller samlokalisering,
og kulturelle blant ansatte og/eller ledelse.

Tekniske og byg- Eksempelvis lite tilpasningsbar bygningsmasse, fredede bygg eller TEK17-utlgste
ningsmessige krav ved omfattende tiltak.

Manglende midler til investering eller gjennomfgring, for eksempel i bygg med

@konomiske oppgraderingsbehov.

Kilde: Vista Analyse og Ratio

Forvaltningsform og eierskap handler om hvorvidt mulighetsrommet pavirkes av om institusjonen
forvalter egen eiendom, leier av Statsbygg eller er pa det dpne markedet (privat, stiftelse, kom-
mune). | tillegg fanges institusjonenes ulike grad av beslutningsmyndighet opp i denne kategorien.
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Et eksempel er et studiested med lokaler leid privat i tettbygd strgk. Gardeier kan her motsette
seg ombyggingstiltak, slik at institusjonen ikke far anledning til & ga ut av deler av arealene i leie-
avtalen. Som leietakere i markedet er institusjonen i stor grad prisgitt utleiers bestemmelser.

Juridiske barrierer handler om avtaler og rettslige rammer som legger fgringer for hva som kan
gjgres, nar og hvordan. Dette kan omfatte leietid, klausuler som begrenser fremleie eller utflyt-
ting, krav i tinglyste avtaler, samt plan- og reguleringsbestemmelser. Slike bindinger kan gjgre
ellers gode tiltak vanskelige a gjennomfgre eller kreve seerskilte avklaringer fgr beslutning.

Eksempel pa tiltak hvor juridisk situasjon blir en barriere er nar en institusjon gnsker a ga ut av en
lang leieavtale, men kontrakten hindrer det. Muligheten for fremleie kan ogsa veere utfordrende,
bade pa grunn av markedet institusjonen befinner seg i, eller kapasitet til & drive med fremleie.

Organisatoriske og kulturelle barrierer omfatter institusjonens kapasitet og vilje til endring i ar-
beidsform og arealbruk. Dette inkluderer forankring hos ledelse og fagmiljger, for Igsninger som
delt arbeidsplass, aktivitetsbaserte arealer og samlokalisering.

Den vanligste barrieren innenfor organisatoriske og kulturelle barrierer er motstand mot endret
arealbruk, szerlig nar det kommer til kontorarbeidsplasser. Dette er en barriere vi finner for flere
ulike tiltak, fra organisatoriske endringer for kontorbruk til store ombyggingsprosjekter med nye
kontorlgsninger.

Tekniske og bygningsmessige begrensninger viser til hvor tilpasningsdyktig bygningsmassen er for
grep. Baeresystem, sjakter, teknisk standard, brann- og lydkrav, vernestatus og potensiell utlgs-
ning av TEK17-krav pavirker kompleksitet, kostnader og tidsbruk. Tiltak kan veere teknisk mulige,
men uforholdsmessig krevende gitt eksisterende Igsninger og anlegg.

Et eksempel pa en teknisk og bygningsmessig barriere er begrensninger i eksisterende bygnings-
masse. Her er Arkitekthgyskolen i Oslos ombyggingsprosjekt et eksempel. Bygningsmassen er del-
vis vernet, og dette er derfor et transformasjonsprosjekt med en del begrensninger.

@konomiske barrierer gjelder handler om mangel pa finansieringsmuligheter. | en del tilfeller be-
tyr dette bare at tiltaket mangler statlig bevilgning eller ikke blir prioritert internt.

Tiltak kan ogsa avhenge av andres gkonomiske handlingsrom. Dette gjelder for eksempel for Uni-
versitetet i Agder, som planlegger et Universitetssykehjem. Dette skal bekostes av Grimstad kom-
mune, og er derfor avhengig av kommunegkonomi for a bli giennomfgrt.

4.5.2 Barrierer som oftest blir trukket frem for tiltakene

| dette delkapitlet ser vi pa hvilke barrierer som ble oftest trukket frem for de ulike tiltakene og
hvordan barrierene varierer mellom tiltakstyper og hvor modent tiltaket er.

Men fgrst viser Tabell 4.8 en oversikt over hvor ofte de ulike barrierene nevnes pa tvers av de
112 tiltakene fra kartleggingen. Vi ser at gkonomiske barrierer peker seg ut og blir nevnt 52
ganger for enkelttiltak, tett fulgt av organisatoriske og kulturelle barrierer som blir nevnt 46
ganger. Mens tekniske og bygningsmessige forhold (16) og forvaltningsform/eierskap (13) fore-
kommer sjeldnere, og juridiske barrierer (7) nevnes relativt fa ganger. For enkelte tiltak har to
barrierer blitt nevnt av institusjonene.
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Tabell 4.8 Antall tiltak som en type barriere nevnes for
Barrierer Antall tiltak
Forvaltningsform og eierskap 13
Juridiske 7
Organisatoriske og kulturelle 46
Tekniske og bygningsmessige 16
@konomiske 52

Kilde: Vista Analyse og Ratio

Figur 4.14 viser hvilke barrierer som ble nevnt for tiltakene nar vi sorterer etter vare tre tiltaksty-
per. Viser at de organisatoriske og kulturelle barrierene og de gkonomiske barrierene dominerer
tydelig pa tvers av alle tiltakstyper. Tekniske, juridiske og forvaltningsmessige barrierer forekom-
mer sjeldnere, men gker i betydning jo mer omfattende tiltaket er.

Figur 4.14 Barrierene som oppgis oftest sortert pa tiltakstyper

= Organisatoriske og driftsmessige tiltak (type 2)
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B Omfattende bygningsmessige tiltak (type 4)

30
25
20
15

10

Forvaltningsform Juridiske Organisatoriske og ~ Tekniske og @konomiske
og eierskap kulturelle bygningsmessige

0 I

Kilde: Vista Analyse og Ratio

Nar det gjelder organisatoriske og kulturelle barrierer er det ikke szerlig overraskende at disse
barrierene dominerer for tiltakene i tiltakstype 2, som jo handler om a bruke eksisterende arealer
mer effektivt giennom endret organisering og bruk. Over halvparten av tiltakene i denne katego-
rien oppgir utfordringer knyttet til endringsmotstand, spesielt der tiltakene pavirker arbeidsfor-
mer eller kontorbruk. Dette kan dreie seg om skepsis til delte kontorlgsninger, nye bookingsyste-
mer eller endret bruk av fellesarealer.

Vi ser ogsa at bygningsmessige tiltak (bade type 3 og 4) kan medfgre organisatoriske og kulturelle
barrierer. Institusjonene papeker at selv om tiltak innebaerer bygningsmessige inngrep, sa opp-
star det ofte motstand fordi tiltakene griper direkte inn i arbeidshverdagen.
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Det som kjennetegner de bygningsmessige tiltakene med organisatoriske og kulturelle barrierer,
er at de i stor grad handler om endring av arealbruk. Mange av prosjektene innebeerer store end-
ringer for de bergrte, som at de ma samlokaliseres med andre deler av virksomheten i et nytt
eller rehabilitert bygg. Mange av institusjonene har ogsa meldt om stort potensial i arealer avsatt
til kontorareal, og det er derfor mange av tiltakene som bergrer arbeidsarealene for de ansatte.

| likhet med de organisatoriske barrierene er ogsa de gkonomiske barrierene viktige for samtlige
tiltakstyper. Mange institusjoner nevner at disse tiltakene kan ha barrierer knyttet til bevilgninger,
interne prioriteringer i budsjett eller manglende ressurser internt i eiendomsavdeling eller hos
Statsbygg.

Ettersom tiltakene i tiltakstype 4 innebzerer omfattende bygningsmessige inngrep er de ofte av-
hengige av eksterne midler, salgsinntekter eller samarbeidsprosjekter for a finansieres. Et tydelig
eksempel er Universitetet i Oslo, der utviklingen pa Nedre Blindern delvis er basert pa inntekter
fra eventuelt salg av eiendom. Den lange tidshorisonten gj@r ogsa at tiltakene er mer sarbare for
endrede priser, reguleringer og prioriteringer.

Av de 52 tiltakene hvor gkonomi er en av de assosierte barrierene, antas det at 28 vil trenge
ekstra statlig bevilgning (jfr. 4.4.2). For den resterende halvparten er dette altsa usikkert eller
antatt a ikke veere ngdvendig. Det er interessant at institusjonene likevel oppgir gkonomi som
barriere. Som oftest oppgir de dette fordi tiltaket ligger lenger frem i tid, og visshet om at konti-
nuerlige prioriteringsspgrsmal gjgr manglende finansiering til et aktuelt hinder for giennomfgring.
Det er eksempler der dagens gode gkonomi (for noen fa), ikke er forventet 3 gjelde lenger nar
tiltaket er planlagt for iverksettelse. Andre arsaker er blant annet at tiltaket grenser til prosjekter
hos andre aktgrer og at deres gkonomiske bidrag er heftet med usikkerhet, eller at det er andre
tiltak internt pa institusjonen som vil frigjgre de ngdvendige midlene, men at disse tiltakene ikke
med sikkerhet vil bli giennomfgrt.

Figur 4.15 tegner seg fra barrierene institusjonene har oppgitt i forbindelse med de respektive
tiltakene, samt modenhetsnivaet tiltakene befinner seg pa. Figuren viser altsa hvilke barrierer
som blir trukket frem i lys av hvor modent tiltaket er. Vi ser at betydningen av gkonomiske og
organisatoriske barrierer endrer seg nar tiltakene utvikles og konkretiseres.

Figur 4.15 Barrierer i lys av hvor modent tiltaket er
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Kilde: Vista Analyse og Ratio
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| de tidlige fasene, saerlig blant tiltak som er pa ambisjonsstadiet, er det de gkonomiske barrierene
som klart oftest blir trukket fram. Flere institusjoner beskriver at det som oppleves som gode
tiltak kan forbli pa dette stadiet fordi det ikke finnes midler til & utrede dem videre. Videre sies
det at usikkerhet om fremtidig gkonomisk handlingsrom gjgr at tiltak blir stdende som «ambisjo-
ner» snarere enn a bli til konkrete prosjekter. Et eksempel er en institusjon som planlegger om-
bygging i 2028, men som peker pd at det gkonomiske handlingsrommet pd det tidspunktet er
ukjent og derfor utgjgr en vesentlig barriere allerede i dag.

Selv for enkelte tiltak som er pagaende vurderes gkonomiske barrierer fortsatt a veere til stede.
Dette kan skyldes at tiltaket gjennomfgres trinnvis, der finansiering ma sikres fortlgpende gjen-
nom arlige budsjettprosesser. Et konkret eksempel er helhetlig utvikling av sosiale soner ved en
flercampusinstitusjon, som ma gjennomfgre dette studiested for studiested i arlige etapper for a
holde det innenfor budsjettrammen. Nar prioriteringer kan endres underveis, risikerer derfor
slike tiltak @ bremses eller forsinkes dersom midler uteblir. Enkelte institusjoner peker pa at be-
grenset intern kapasitet virker som en gkonomisk barriere, fordi manglende ressurser til planleg-
ging og oppfglging i praksis begrenser hva som kan gjennomfgres og hvor fort. Manglende intern
kapasitet kan altsa veere en begrensende gkonomisk barriere selv om tiltaket er igangsatt.

Etter hvert som tiltakene konkretiseres, ser vi at de organisatoriske og kulturelle barrierene grad-
vis far stgrre betydning. Nar planene kommuniseres og kostnadsestimatene foreligger, blir kon-
sekvensene for brukere og ansatte mer tydelige, og eventuelle bekymringer eller motstand syn-
liggjgres. Flere institusjoner forteller at motstanden er sterkest i denne fasen, for eksempel nar
ansatte far konkret informasjon om hvordan kontorlgsninger, stgtterom eller plasseringer skal
endres. Dette gjelder seerlig tiltak som bergrer arbeidsformer og kontorbruk, som delt kontor,
apent landskap eller samlokalisering. Flere institusjoner peker pa at selve forankringsprosessen
ofte starter fgrst nar kostnadsrammen er kjent, og at motstanden derfor melder seg tydeligere i
denne fasen. Som en institusjon formulerte det: «Motstanden kommer ndr folk skjgnner at det
faktisk skal skje noe.»

Samlet sett peker mgnsteret pa at utfordringen flytter seg over tid: fra gkonomiske og strukturelle
spgrsmal tidlig i prosessen til organisatoriske og kulturelle forhold nar tiltakene konkretiseres.

Erfaringene tyder pa at motstanden likevel avtar etter hvert som tiltakene gjennomfgres. Tiltak
som meter sterk skepsis, oppleves ofte som mer akseptable nar de er gjennomfgrt og de praktiske
Igsningene far satt seg. Flere institusjoner nevner ogsa at pandemien har endret holdninger til
kontorbruk og tilstedeveerelse. Fleksibilitet, deling og mer aktivitetsbaserte |gsninger oppleves i
dag som mer naturlig enn tidligere. Samtidig melder mange at fagansattes behov for cellekontor
fremdeles er en vedvarende begrensning for videre arealeffektivisering.

Selv om enkelte barrierer nevnes hyppigst i tilknytning til de konkrete tiltakene, betyr det ikke
ngdvendigvis at disse oppleves som de st@rste hindringene i institusjonenes overordnede arbeid
med arealeffektivisering.

4.5.3 Viktigste barrierer for institusjonenes arbeid med arealeffektivisering

| dette delkapitlet ser vi pa hvilke barrierer som institusjonene anser som de viktigste hindringene
for deres overordnede arbeid med & gjennomfgre arealeffektiviseringstiltak. | samtalene med in-
stitusjonene har vi stilt fglgende spgrsmal:

«Hvilke typer barrierer er de viktigste hindringene for a gjennomfgre arealeffektiviseringstiltak?»

Vista Analyse | 2025/34 71



Kartlegging av planer for arealeffektivisering hos universiteter og hgyskoler

Institusjonene har forholdt seg til fglgende skala i sine besvarelser: 1 (ubetydelig), 2 (ikke viktig),
3 (litt viktig), 4 (viktig), 5 (sveert viktig) til 6 (avgjgrende). | tillegg har vi oppfordret institusjonene
til & papeke andre faktorer og hindringer som kan veaere relevante og komme med kvalitative ut-
dypninger pa svarene.

Figur 4.16 viser institusjonenes svar nar vi sorterer etter institusjonstypene: universitet (bla sgy-
ler), hgyskole (turkise sgyler) og vitenskapelige h@yskoler (oransje sgyler).

Figur 4.16 Barrierer sortert etter institusjonstype
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Kilde: Vista Analyse og Ratio, basert pG svar fra institusjonene. Sgylene viser giennomsnittsvaret for de ulike in-
stitusjonstypene med standardavvik. Antall institusjoner for hver kategori er: Universitet = 11, Hgyskole =
4, Vitenskapelig Hayskole = 6

Pa tvers av institusjonstyper vurderes gkonomiske barrierer som den klart viktigste hindringen
for a giennomfgre arealeffektiviseringstiltak. Forholdene koker ofte ned til et spgrsmal om prio-
riteringer av ressurser, som fgrst og fremst er en indikasjon pa at arealeffektivisering koster, selv
om formalet gjerne kan vaere gkonomiske besparelser pa sikt.

Organisatoriske og kulturelle barrierer vurderes ogsa som viktige for alle institusjonstyper, med
hgyest giennomsnitt blant universitetene (i underkant av 5). Det er vanskelig & si hvorfor, men
det kan veere sa enkelt som at universitetene er stgrre, og medvirkningsprosessene blir mer
kompliserte. Tekniske og bygningsmessige barrierer ligger pa om lag 4 i giennomsnitt for alle in-
stitusjonstyper, men arsakene varierer. Universitetene viser til en bygningsmasse som ofte er
eldre, sammensatt og delvis vernet, mens hgyskoler og vitenskapelige hgyskoler i stgrre grad
fremhever spesialiserte rom som laboratorier, verksteder og simuleringsarealer, som vanskelig
lar seg omdisponere.

Juridiske barrierer vurderes som mindre viktige samlet sett, men med tydelig variasjon mellom
institusjonstypene. Universiteter og hgyskoler vurderer disse som moderate (om lag 4), mens vi-
tenskapelige hgyskoler ligger lavt (rundt 2). Forvaltningsform og eierskap vurderes som litt viktig
(3) for universiteter og vitenskapelige hgyskoler, riktignok med stor intern variasjon. At det er stor
variasjon innenfor universiteter kan skyldes forvaltningsform (jfr. neste Figur 4.17), men dette
kan neppe vaere forklaringen for vitenskapelige hgyskoler. For hgyskoler er det mindre variasjon
i svarene og i gjennomsnitt vurderes disse barrierene som viktige (4).
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Figur 4.17 viser hvordan barrierene rangeres av institusjonene nar vi i stedet sorterer dem etter
forvaltningsform og eierskap. Vi ser da at det er barrieren forvaltningsform som gir interessante
utslag. Selvforvaltende institusjoner er bla sgyler, mens institusjoner hvor majoriteten av byg-
ningsmassen er leid, enten gjennom Statsbygg eller markedet er mgrkebla sgyler. Vi har ikke delt
opp i Statsbygg og markedsleie her (slik som i Figur 4.2), ettersom det kun er to institusjoner som
leier majoriteten av bygningsmassen i markedet og det da ville fremkommet hva disse to institu-
sjonene har svar.

Figur 4.17 Barrierer sortert etter forvaltningsform
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Kilde: Vista Analyse og Ratio, basert paG svar fra institusjonene. Sgylene viser giennomsnittsvaret for de ulike for-

valtningsformene med standardavvik. Antall institusjoner for hver kategori er: Selvforvaltende = 5, Majori-
tetsleie gjennom Statsbygg eller i markedet = 16

Institusjoner som leier majoriteten av sin bygningsmasse (enten i markedet eller av Statsbygg)
vurderer forvaltningsformen som en viktig barriere for a gjennomfgre arealeffektivisering, med
et gjennomsnitt pa i underkant av 4, men med stor variasjon i svarene. Dette er den barrieren der
forskjellene mellom gruppene er stgrst, de selvforvaltende institusjonene vurderer forvaltnings-
form som lite viktig (rundt 2)

For a forsta disse variasjonene ma vi se naermere pa hvordan forvaltningsformene faktisk funge-
rer. De fem stg@rste universitetene er ogsa selvforvaltende, de forvalter mellom 60 og 100 prosent
av sin bygningsmasse uten a betale leie, og har ansvar for bade drift, vedlikehold og investeringer
innenfor egne budsjettrammer. Dette gir et stort gkonomisk ansvar, men ogsa betydelig frihet.
Flere av de selvforvaltende institusjonene understreker at det a kunne prioritere internt og styre
portefgljen selv er en forutsetning for a lykkes med langsiktige effektiviseringsprosjekter.

Institusjonene som utelukkende eller i all hovedsak leier bygningsmassen, utgjgr flertallet i sekt-
oren. Institusjoner som hovedsakelig leier i markedet peker pa at leieavtaler, oppsigelsesfrister
og manglende rett til framleie kan gjgre det vanskelig a hente ut gevinster selv nar arealer frigjg-
res. Institusjoner som hovedsakelig leier av Statsbygg betaler kostnadsdekkende husleie til Stats-
bygg, som igjen har ansvaret for forvaltning, drift og vedlikehold. Denne modellen gir forutsigbar-
het og sikrer jevn standard, men kan ogsa oppleves som mindre fleksibel. Flere beskriver samar-
beidet med Statsbygg som godt, men papeker at lang planhorisont og standardiserte kontrakts-
vilkar kan forsinke beslutninger og tilpasninger.
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Bade lange og korte leieavtaler innebaerer utfordringer. Langvarige leieforhold uten fleksibilitet
kan gjgre at institusjonene ikke kan gjgre arealeffektiviseringstiltak eller ikke far noe igjen for
dem. Men korte avtaler kan ogsa veere begrensende, da det oppleves usikkert a gjgre investe-
ringer i leid bygningsmasse med usikker fremtid.

| samtalene med institusjonene ble ogsa geografisk plassering trukket frem som noe som pavirker
hvordan institusjonene opplever barrierene for arealeffektivisering. Figur 4.18 viser derfor insti-
tusjonenes rangeringer av barrierene, sortert etter SSBs sentralitetsklasse.™

Figur 4.18 Barrierer sortert etter sentralitet
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Kilde: Vista Analyse og Ratio, basert pd svar fra institusjonene. Sgylene viser giennomsnittsvaret for de ulike
sentralitetsklassene med standardavvik. Antall institusjoner for hver kategori er: Sentralitetsklasse 1 = 6,
Klasse 2 = 7, Klasse 3 = 5, Klasse 4-6 = 3.

@konomiske barrierer vurderes som den klart viktigste hindringen uavhengig av sentralitet. Insti-
tusjonene i Oslo (klasse 1) rangerer gkonomiske barrierer som neaer avgjgrende med gjennomsnitt
rett under 6, og over 5 (sveaert viktig) for institusjonene i de andre storbyene. Institusjoner i sentra-
litetsklasse 3 anser gkonomiske barrierer noe lavere, men fortsatt viktig (4).

| mindre sentrale omrader (klasse 4—6) vurderes gkonomiske barrierer ogsa som svaert viktige,
men de henger gjerne sammen med andre forhold. Lavere leie- og markedspriser gjgr det vans-
keligere & hente ut gkonomiske gevinster av frigjorte arealer, som ofte blir staende uten alternativ
bruk. Noen institusjoner beskriver at de i praksis sitter igjen med overkapasitet etter vellykkede
arealeffektiviseringstiltak, fordi etterspg@rselen etter areal lokalt er begrenset.

Dette tyder pa at gkonomiske barrierer oppleves som en felles utfordring i hele sektoren, men at
de slar hardest ut i pressomrader der bygge- og leiekostnader er hgye. Flere institusjoner i sent-
rale strgk peker ogsa pa at selv sma tiltak raskt blir kostbare fordi midlertidige Igsninger, riggkost-
nader og alternative lokaler er vanskelige a finne.

Organisatoriske og kulturelle barrierer vurderes som viktige pa tvers av alle sentralitetsklasser
(mellom 4 og 4,5 i gjennomsnitt). De tekniske og bygningsmessige barrierene vurderes for de
fleste sentralitetsklasser som viktige (rundt 4), mens de minst sentrale institusjonene (klasse 4-6)

11 Sentralitetskassene er gruppert etter SSBs sentralitetsindeks som forklart i delkapittel 3.3.3.
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anser dem som litt viktige (4). Forvaltningsform og juridiske barrierer vurderes som mindre viktige
totalt sett (mellom 2,5 og 4). Her er det sa stor variasjon i svarene til institusjonene at det er
vanskelig & si noe entydig om hvordan disse barrierene oppleves pa tvers av institusjoner.

Det kan ogsa veere geografiske forskjeller innad i institusjonene. En av institusjonene som har
nevnt dette, er Hggskulen pa Vestlandet. De mener de har kommet langt nar det gjelder arealef-
fektivisering. Dette gjelder spesielt i Bergen hvor de de senere arene har redusert arealene mye
ved a ga ut av eldre ineffektive bygg og inn i nye arealeffektive arealer. De har ogsa gjennomfgrt
en del prosjekter hvor bade administrativt ansatte og faglig ansatte sitter i aktivitetsbasert kon-
torlgsning. De mener at begrensende arealer har veert med pa a tvinge dette frem, i tillegg til
fokus pa kvalitet og ikke bare kvantum i arealutviklingen.

Samtidig har Hggskulen pa Vestlandet en campus pa Stord. Dette er bygningsmasse som er vans-
kelig & arealeffektivisere, og det er ikke enkelt & finne ny bruk av arealer man gar ut av. Hvor
byggene befinner seg kan derfor veere vesentlig for muligheten for a effektivisere. Dette kommer
ogsa godt fram ved en annen institusjon, som nesten utelukkende presenterer tiltak knyttet til
ett studiested i en storby. Institusjonen har flere studiesteder, men det er ved storbycampusen
de ser stgrst potensial for arealeffektivisering. Kombinert med begrensede ressurser til arealef-
fektiviseringsarbeid og forvaltningsmessig handlingsrom, er det derfor der de legger trykket.

4.5.4 Andre utfordringer ved arealeffektivisering i UH-sektoren

En vanlig tilbakemelding fra institusjonene er at barrierene sjelden virker isolert. De kan over-
lappe, forsterke hverandre og til dels trekke i ulike retninger. Juridiske bindinger som lang leietid
eller klausuler kan for eksempel gjgre et ellers teknisk enkelt tiltak urealistisk innenfor gnsket
tidsramme. Tilsvarende kan tekniske krav, som TEK17-utlgsning ved ombygging, gke kostnadene
sa mye at tiltaket mgter gkonomiske barrierer, selv om det er godt forankret. Forvaltningsform
og eierskap kan ogsa forsterke andre barrierer, der samme grep kan vaere forholdsvis enkelt a
giennomfgre for en institusjon som forvalter egen eiendom, men langt mer krevende for en som
leier i markedet eller gijennom Statsbygg.

Flere institusjoner papeker ogsa at barrierene kan virke motstridende internt. For eksempel kan
tiltak som forhindres av endringsmotstand og steile fronter i organisasjonen, ha behov for tydeli-
gere fgringer og mer sentral styring. Samtidig gir dette begrenset forhandlingsrom og kan strupe
dialogen, som potensielt kan forsterke de organisatoriske barrierene. P4 samme mate kan juri-
diske avtaler gi stabilitet, men ogsa lase institusjonen til lokaler som blir mindre egnet over tid
nar behovene endrer seg.

| samtalene med institusjonene kom det ogsa fram noen tilbakevendende utfordringer knyttet til
arbeidet med arealeffektivisering og videre arealutvikling. Disse ble ofte omtalt i tilknytning til
barrierene, men fanges ikke fullt ut av det som er presentert sa langt i dette delkapitlet. Flere
institusjoner peker pa underliggende forhold, som at krav, behov og forventninger, til dels star i
spenning til malsettingen om arealeffektivisering. Samtidig som institusjonene er palagt a redu-
sere arealbruken, opplever flere institusjoner behov og krav som i realiteten ikke er arealeffekti-
viserende. Dette gjelder ikke kun institusjoner som opplever vekst i studentmasse, men krav og
behov som sektoren i dag ma forholde seg til.

Institusjonene trakk seerlig frem tre typer utfordringer:
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Undervisningsformer og rombehov. De fleste institusjonene papekte at behovet for og krav
til fleksible undervisningsrom som er tilrettelagt for studentaktiv leering eller gruppeunder-
visning, gjgr at det i praksis kan bli behov for flere rom og mer areal avsatt til undervisning.
For a fa plass til like mange studenter som tidligere ma det ofte etableres flere fleksible klas-
serom som da kan medfgre mer areal.

Attraktivitet i konkurransen om forskningsmidler og ansatte. Flere institusjoner trakk frem at
de oppfordres til og er avhengige av a sgke eksterne forskningsmidler. For 4 tiltrekke seg
bade midler og ansatte ma de derfor tilby attraktive arbeidsplasser. Dette kan i noen tilfeller
std i kontrast til krav om arealeffektivisering. For noen betyr dette a kunne tilby cellekontor,
for andre er det viktig med oppdaterte og moderne forskningsfasiliteter som laboratorier,
verksted eller lignende.

Levende campus og mgteplasser. Mange institusjoner papekte at gkende konkurranse om
studentene gjgr at de arbeider med & utvikle attraktive og levende campusmiljger, som
blant annet innebzaerer gode mgteplasser for bade studenter og ansatte. Ofte kan dette |g-
ses i eksisterende bygningsmasse, men det kan ogsa gjgre at det oppstar behov for ytterli-
gere areal for institusjonene.

Disse utfordringene understreker at arealeffektivisering i UH-sektoren ma forstas som et arbeid
der ulike hensyn ma balanseres. Institusjonene skal redusere arealbruk og kostnader, men sam-
tidig ivareta mal om faglig kvalitet, rekruttering, forskningsaktivitet, attraktive laeringsmiljger og
baerekraft. Utfordringene som lgftes fram viser til underliggende forhold og malkonflikter som
pavirker institusjonenes handlingsrom og prioriteringer, som i tillegg til de tidligere nevnte barri-
erene ogsa kan begrense eller forsinke gjennomfg@ringen av arealeffektiviseringstiltak i sektoren.
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5 Anbefalinger til videre arbeid

Pa bakgrunn av vare mgter med institusjonene, Statsbygg og Kunnskapsdepartementet har vi
flere anbefalinger til det videre arbeidet med arealeffektivisering i UH-sektoren. | dette kapittelet
beskriver vi hvilke behov eller barrierer som er bakgrunnen for anbefalingene. Flere av anbefa-
lingene har trolig relativt lav kostnad.

Vi begynner i 5.1 med behovet for mer kunnskapsdeling for a legge til rette for mer og bedre
arealeffektivisering. Her omtaler vi ogsa noen erfaringer fra institusjoner som opplever a lykkes
med arealeffektivisering. Deretter tar vi i 5.2 utgangspunkt i behovet for flere erfaringstall for
arealbruk, og kanskje for tydeligere retningslinjer fra myndighetene. Videre beskriver vii 5.3 hvor-
dan flere institusjoner ser et stort potensiale i sambruk og framleie, men samtidig mgter mange
utfordringer — og kommer med vare anbefalinger knyttet til dette. Til slutt beskriver vi i 5.4 tre
barrierer eller utfordringer knyttet til gkonomiske insentiver.

5.1 Det er behov for mer kunnskapsdeling

Kartleggingen viser at mange institusjoner star overfor en del av de samme utfordringene, men
Igser dem pa ulike mater. Det gjelder alt fra internhusleie til ombygging, framleie og sambruk. P3
den annen side er det fellestrekk hos dem som har lykkes best med a gjennomfgre arealeffektivi-
seringstiltak. Erfaringene peker pa betydningen av tydelig ledelse, god forankring, tidlig involve-
ring av ansatte og realistiske rammer for planlegging og gjennomfgring. Dette er omtalt neermere
i Tekstboks 5.1.

Vi finner gjennomgaende at det er behov for mer kunnskapsdeling mellom institusjonene. Erfa-
ringer med hva som fungerer godt og mindre godt, bade nar det gjelder selve Igsningene og pro-
sessen rundt, blir i for stor grad lokal og ofte personavhengig. Dette kan fgre til mindre arealef-
fektivisering og darligere Igsninger og prosesser, blant annet ved at kostnadene ved arealeffekti-
visering blir hgyere nar man hver gang ma starte «fra bunnen av». Flere institusjoner trekker fram
at de gnsker & leere hva andre har gjort for 8 fremme arealeffektivisering. Manglende kunnskaps-
deling er en viktig barriere for (vellykket) arealeffektivisering.

Vi mener at det er en utfordring at institusjonene har fa insentiver til 8 oppsummere og dele
erfaringer med arealeffektivisering. Oppsummering og deling av erfaringer har verdi for andre
institusjoner, men er ressurskrevende og blir derfor ikke ngdvendigvis gjort i det omfanget som
det burde ut fra verdien for andre. Dette er et tilfelle av positive eksterne virkninger.

Nettverk for baerekraftig campusutvikling, som Statsbygg koordinerer, trekkes av mange institu-
sjoner fram som en viktig arena for kunnskapsdeling. Her deltar bade institusjonene og forsk-
ningsmiljger innenfor campusutvikling. Tema for nettverket er blitt utvidet fra arbeidsplasser til
baerekraftig campusutvikling mer generelt.

Det kan ogsa vaere verdifulle erfaringer @ hente fra andre land. Vi ser at Akademiska Hus i Sverige
har flere publikasjoner med den type erfaringsdeling som mange institusjoner etterspgr, som
"Framtidens ldrandemiliéer vid SLU Alnarp”  (Akademiska hus, 2024a) og “Framtidens
ldrandemiliber vid Hégskolan i Bords” (Akademiska hus, 2024b). Disse rapportene inneholder
gode eksempler pa fremtidens fleksible undervisningsrom som mange institusjoner har hatt nytte
av a lere av.
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5.2

Tekstboks 5.1  Vellykket arealeffektivisering kombinerer strategi og medvirkning

Flere institusjoner arbeider med arealeffektiviseringstiltak i arbeidsplassarealene. Barrierene og
utfordringene er sveert sammenlignbare blant institusjonene. Eget kontor er en viktig verdi og
krav for de faglig ansatte pa de fleste institusjonene. Likevel viser ulike kartlegginger et belegg pa
mellom 30-40 prosent. Mange arbeider derfor tett med de ansatte for a finne gode Igsninger for
hvordan ansattes arbeidsareal kan utnyttes bedre. Medvirkningsapparatet star sterkt i akademia.
For en vellykket prosess for bedre utnyttelse av arbeidsplassarealene er det viktig & ta pa alvor
organisatoriske barrierer, og legge til rette for god medvirkning. Prosesser som oppleves som
apne og forutsigbare, skaper stgrre tillit og reduserer motstand.

Samtidig er det nyttig med en strategisk stgtte. Et giennomgadende funn i kartleggingen er at in-
stitusjoner som har et tydelig planverk for arealbruk — enten i form av campusutviklingsplaner,
masterplaner eller egne arealstrategier — har stgrre evne til 4 prioritere, koordinere og realisere
tiltak. Kunnskapsdepartementet har giennom Langtidsplan for forskning og utdanning 2019-2028
(Meld. St. 4, (2018-2019)) stilt krav om at alle UH-institusjoner skal ha campusutviklingsplaner.
Flere institusjoner har allerede etablert campusutviklingsplan og opplever det som et nyttig verk-
toy.

Institusjoner som lykkes med endringer, beskriver en kombinasjon av tydelig retning og inklude-

rende prosess: ledelsen setter overordnede mal og star fast ved beslutningene, men brukerne
kommer inn i en tidlig fase og man lytter til brukernes erfaringer underveis.

Vi mener det bgr vurderes konkrete tiltak for a bidra til mer kunnskapsdeling:

e Styrking av nettverk for baerekraftig campusutvikling giennom mer ressurser til tilretteleg-
ging fra Statsbygg, stgtte til samlinger og konferanser o.l.

e Stgtte til oppsummering og deling av erfaringer ved arealeffektiviseringstiltak, enten til den
enkelte institusjon eller ved at Statsbygg far dette i oppgave.

e Stotte til (fglge)forskning pa baerekraftig campusutvikling.
e Stipend til bachelor- og masteroppgaver om arealeffektiviseringstiltak i sektoren.

e Opprettelse av en pris for vellykket arealeffektivisering, som bgr deles ut av en jury som
ogsa har representanter for ansatte og studenter.

Var vurdering er at kostnaden ved stgtte til mer kunnskapsdeling er liten sammenlignet med kost-
nadene ved mange arealeffektiviseringstiltak. Vi anbefaler ikke a palegge institusjonene a opp-
summere og dele erfaringer, da et slikt krav kan bli en ytterligere barriere mot arealeffektivise-
ring.

Det bgr samles erfaringstall og vurderes a gi tydeligere signaler
om arealbruk

Vifinner at det er behov for flere erfaringstall for arbeidsplassareal og areal per student (heltids-
ekvivalent), og kanskje ogsa tydeligere retningslinjer.

Nar det gjelder arbeidsplasser er det flere institusjoner som ser et potensial for mer effektiv areal-
bruk. Eiendomsavdelingene peker pa at det ofte er krevende a fa gjennomslag uten a kunne vise
til feringer fra myndighetene. | en del tilfeller kan selvfglgelig motstand mot arealeffektivisering
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vaere velbegrunnet. Men vart inntrykk er at mangel pa erfaringstall for andre prosjekter og/eller
tydeligere retningslinjer bidrar til at ogsa prosjekter som ville gitt gode arbeidsplasser for de an-
satte, ikke blir noe av eller gar tregt.

Det finnes allerede en norm for areal per ansatt i nye statlige kontorbygg, fastsatt i et rundskriv
fra daveerende Kommunal- og moderniseringsdepartementet. Den statlige arealnormen er at det
skal veere maksimum 23 m? bruttoareal (BTA) per ansatt. Var forstaelse er at dette ofte innebaerer
13 m? arbeidsplassareal, som vist ut fra fordelingen av areal p& ulike funksjoner i Figur 5.1.

Figur 5.1 Statens arealnorm: Fordeling av areal pa ulike funksjoner
. Felles- @vrig Tekn. rom
Arbeidsplassrelatert areal 13m? funksjoner komm. + Konstr.
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Omfatter alle stottefunksjoner knyttet til arbeidsplasser, og resepsjon, og evrig sjakter,
internt trafikkareal i arbeidssoner. Dekker ogsé sosiale soner, brukerstotte, andre | komm.arealer konstruksj.
moteplasser m.m. fellesfunksjoner, i fellessoner. areal o.l.

og driftsfunksjoner.

Kilde: Statsbygg i Meld. St. 21 (2018-2019)

Vart inntrykk er imidlertid at statens arealnorm har begrenset verdi i UH-sektoren. Det skyldes til
dels at bygg ofte kombinerer kontorer, undervisningsarealer og fellesfunksjoner. | tillegg retter
en rekke av tiltakene i sektoren seg mot eksisterende bygningsmasse, som normen i utgangs-
punktet ikke er utarbeidet for.

Det er derfor behov for & utarbeide mer tilpassede retningslinjer eller erfaringstall for arbeids-
plassareal i UH-sektoren. Her kan det blant annet skilles mellom nybygg og eksisterende bygg
med og uten ulike former for vern. Det kan vaere klokt & begynne med a samle erfaringstall, for
sa a etter hvert vurdere & fastsette en form for betinget norm. Dette henger ogsa sammen med
anbefalingen om a oppsummere erfaringer med arealeffektivisering, fordi en norm selvfglgelig
ma bygge pa kunnskap om hva som fungerer godt og mindre godt.

Videre er det et behov for kunnskap om areal per HE-student innenfor ulike fagretninger, og for
bygg med ulike forutsetninger. Var erfaring er at areal per HE-student er en sveert sentral para-
meter for investeringer i UH-bygg, samtidig som det i begrenset grad finnes retningslinjer eller
erfaringstall. Det er ngdvendig at slike tall skiller mellom ulike fagretninger, fordi ulike studier har
helt ulike behov for areal og spesialrom. | tillegg vil det veere verdifullt & skille mellom nybygg og
ulike varianter av eksisterende bygg.

Bade for arbeidsplassareal og areal per HE-student er det relevant a legge til rette for a skille
mellom sentralitet. Det er ikke til 8 komme unna at areal i stgrre grad er et knapphetsgode i stor-
byene.

Det kan ogsa veere tilfeller der det er interessant med arealtall for deler av bygg, for eksempel
dersom én etasje i et bygg er bygget om.

Oppsummert anbefaler vi fglgende nar det gjelder arbeidsplassareal og areal for ulike fagmiljg:

e Det bgr utarbeides veiledninger i hvordan arbeidsplassareal i UH-sektoren og areal per HE-
student skal beregnes, hensyntatt blant annet egenskaper ved bygget og ulike fagretninger.
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e Det bgr samles inn arealtall i forbindelse med nybygg, ombygging og andre relevante tiltak,
og det bgr vurderes om Statsbygg kan bista i a gjgre dette pa en enhetlig mate.

e Det bgr vurderes 3 fastsette normer eller retningslinjer for areal i UH-sektoren pd bakgrunn
av erfaringstall og kunnskap om arealeffektivisering.

P4 samme mate som anbefalingene knyttet til mer generell kunnskapsdeling, er dette tiltak som
innebaerer relativt sma kostnader.

5.3 Det trengs bedre rammer for og bistand til sambruk og framleie

Et av de mest omtalte temaene i kartleggingen er tiltak knyttet til sambruk og framleie av lokaler.
Som beskrevet i kapittel 0, skjer slike tiltak sjeldent alene, men de inngar ofte som del av stgrre
prosesser knyttet til ombygging, nybygg eller effektivisering av eksisterende arealer.

Mange opplever at gevinstene av arealeffektivisering er vanskelige a realisere fordi arealer som
frigiores ikke enkelt kan sies opp. Flere peker pa at de i praksis blir sittende igjen med arealer de
ikke har behov for, fordi leiekontraktene er langsiktige og lite fleksible. Enkelte stiller spgrsmal
ved om det bgr vaere institusjonenes oppgave a drive aktiv framleie, og flere oppgir at de mangler
bade kompetanse og kapasitet til & finne nye leietakere. Utfordringene er seerlig store for institu-
sjoner utenfor de store byene — for eksempel forteller Hggskolen i @stfold at det er krevende &
finne leietakere til ledige arealer pa campus i Halden.

Samtidig uttrykker mange institusjoner et gnske om a utnytte arealer bedre gjennom framleie
eller sambruk. Enkelte har allerede etablert slike Igsninger med andre utdanningsaktgrer, som
fagskoler, mens andre beskriver samarbeidsprosjekter med naeringsliv og helsesektor. Hggskulen
pa Vestlandet trekker for eksempel fram et prosjekt ved sykehuset i Fgrde, hvor de etablerer
tilstedevaerelse i sykehusets lokaler. Prosjektet gir bedre integrasjon mellom utdanning og prak-
sis, og styrker bade arbeidsplasser og fagmiljg lokalt. Universitetet i Stavanger beskriver et vellyk-
ket laboratorieprosjekt i samarbeid med en privat aktgr, som har bidratt til mer effektiv bruk av
arealer og gkt faglig samhandling.

Flere institusjoner peker pa at det finnes betydelige potensial for slike samarbeidsmodeller — en-
ten ved a etablere virksomhet utenfor campus, i det apne leiemarkedet, eller ved a invitere andre
offentlige eller private aktgrer inn pa campus. Sambruk kan gi gkonomiske og faglige gevinster i
form av lavere leiekostnader, hgyere arealutnyttelse og mer dynamiske lzerings- og forsknings-
miljger. Likevel oppleves dagens regelverk som uklart og i flere tilfeller begrensende.

Noen institusjoner viser til at sambruk med ikke-statlige aktgrer i Statsbygg-forvaltede bygg kan
vaere seerlig krevende a fa etablert. For a innga slike avtaler ma institusjonene ofte selv sta som
framleietakere med fullt juridisk og gkonomisk ansvar. Det skaper hgy risiko og et betydelig ad-
ministrativt arbeid, spesielt for mindre institusjoner med begrensede ressurser. Resultatet er at
potensielle sambrukslgsninger ikke blir realisert, selv nar de kunne gitt bade gkonomiske bespa-
relser og gkt faglig samarbeid.

For a fjerne slike barrierer og legge til rette for trygg og effektiv bruk av framleie- og sambruks-
Igsninger anbefaler vi at Kunnskapsdepartementet, i samarbeid med Statsbygg, gjennomgar re-
gelverk og veiledning pa omradet. En slik giennomgang bgr ta sikte pa a utvikle et tydeligere og
mer fleksibelt regelverk som beskriver hvordan UH-institusjoner kan innga framleie- og
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sambruksavtaler pa en juridisk trygg og gkonomisk forsvarlig mate. Dette bgr inkludere tydelig
ansvarsdeling mellom partene, standardiserte kontraktsmaler og klare retningslinjer for handte-
ring av leieforhold med eksterne aktgrer. Samtidig bgr det vurderes hvordan Statsbygg kan ha en
mer aktiv rolle som tilrettelegger eller radgiver, seerlig overfor mindre institusjoner som mangler
ressurser til @ handtere slike prosesser alene. Det bgr ogsa vurderes om gkonomiske eller andre
insentiver kan bidra til & stimulere til mer sambruk av arealer, bade mellom institusjoner og mel-
lom offentlig og privat sektor. Dette er saerlig aktuelt for prosjekter som kan gi erfaringer som er
verdifulle for andre.

Et tydeligere og mer helhetlig regelverk for sambruk og framleie vil gi sektoren bedre forutset-
ninger for & utnytte eksisterende arealer pa tvers av institusjoner, redusere ungdvendige leie-
kostnader og samtidig styrke samarbeid mellom utdanning, forskning og arbeidsliv.

Kort oppsummert anbefaler vi fglgende:

e Det bgr vurderes om institusjonen selv eller Statsbygg skal ta ansvaret for sambruk og fram-
leie i Statsbygg-forvaltede bygg, ev. utvikles modeller for begge deler.

e Dersom Statsbygg i stgrre grad bistar ved sambruk og framleie i egne bygg, bgr det vurderes
om Statsbygg ogsa skal tilby bistand ved sambruk og framleie i arealer som institusjonene
forvalter selv eller leier i markedet.

e Det bgr vurderes a gi gkonomisk stgtte til forsgksordninger og andre prosjekter som forven-
tes a gi erfaringer som er verdifulle for andre.

Vart inntrykk er for gvrig at Statsbygg allerede er godt i gang med a se pa hvordan man kan stgtte
institusjonene bedre pa dette omradet.

5.4 Husleiekompensasjon, avhendingsinstruksen og internhusleie
b@r ses naermere pa

Til sist vil vi papeke noen barrierer knyttet til ordninger for gkonomiske insentiver, som kan sta i
veien for arealeffektivisering.

For det fgrste er det en etablert oppfatning at det ikke kan gis husleiekompensasjon for tiltak i
eksisterende bygg, kun for nybygg. Det er imidlertid ingen regler mot & gi husleiekompensasjon
for tiltak i eksisterende bygg. Vart inntrykk er at dette er en utbredt misforstaelse som raskt bgr
klares opp i. Hvorvidt det skal gis husleiekompensasjon eller ikke ma vurderes i hvert tilfelle, men
det bgr ikke vaere et skarpt skille mellom nybygg og tiltak i eksisterende bygg —heller ikke i praksis.
Tiltak i eksisterende bygg kan pa samme mate som nybygg pa den ene siden innebzere betydelige
kostnader, og pa den andre siden gi betydelige nyttevirkninger — blant annet gjennom mer areal-
effektive Igsninger.

En annen barriere er avhendingsinstruksens krav om vederlagsfri overfgring av eiendom til andre
statlige virksomheter. For institusjoner som har eiendommer som er aktuelle for andre statlige
virksomheter, innebzaerer dette svake insentiver til 8 ga ut av selvforvaltet eiendom. Dette gjelder
bade i tilfeller der institusjonen rett og slett sitter med for mye areal, og nar salgsinntektene er
ngdvendige for ombygging og andre tiltak som skal gjgre utflytting og avhending mulig. Regelen
kan fgre til at det ikke gjgres tiltak som samfunnsmessig er gnskelige, og star i motsetning til det
som trolig er intensjonen bak at institusjonene selv far inntektene dersom eiendom faktisk selges.
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Utfordringen med krav om vederlagsfri avhending gjelder nok i szerlig grad i Oslo, der UiO har
mye selvforvaltet eiendom, eiendomsprisene er hgye og det er mange statlige virksomheter.

En tredje utfordring som vi vil papeke er at internhusleieordningen ved UiO gir mye svakere in-
sentiver til arealeffektivisering i selvforvaltet areal enn i bygg leid av Statsbygg eller i markedet.
Arsaken er at internhusleien for selvforvaltet areal er mye lavere enn for leid areal, med 1 722
kroner per m? for selvforvaltet og 4 149 kroner per m? for leid. Slik vi forstar det inneholder leien
for selvforvaltet areal ikke kapitalkostnad og vedlikeholdskostnad, som inngar i Statsbygg-leien. |
hvert fall kapitalkostnad vil ogsa innga i markedsleie.

Vi har vanskelig for & se at det fundamentalt kan vaere sa stor forskjell i verdien pa disse arealene
som forskjellen i internhusleie tilsier. Forskjellen kan imidlertid henge sammen med forrige bar-
riere om vederlagsfri avhending, og gjenspeile at det er usikkert for UiO om gevinstene fra areal-
effektivisering i selvforvaltet eiendom kan realiseres gjennom salg.

Vart inntrykk er at internhusleieordningen hovedsakelig fungerer godt og har veert viktig for areal-
effektivisering ved UiO, men vi mener likevel at denne skjevheten bgr undersgkes naearmere - ogsa
fordi UiOs ordning kan bli brukt som modell av andre. Vi er ikke kjent med at andre institusjoner
med interhusleieordning har et lignende skille.

Vi anbefaler derfor fglgende:

e Kunnskapsdepartementet bgr kommunisere at det kan gis husleiekompensasjon ogsa ved
omfattende tiltak som medfgrer gkt husleie i eksisterende bygg.

e Avhendingsinstruksens krav om vederlagsfri overfgring til andre statlige virksomheter bgr
vurderes, enten generelt eller for UH-institusjonene spesielt.

e Kunnskapsdepartementet bgr ha dialog med UiO om forskjellsbehandling av selvforvaltet og
leid areal i internhusleieordningen.
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