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FORORD

Denne masteroppgaven er avslutningen pa var todrige master i Eiendomsutvikling ved Norges
milje- og biovitenskapelige univsersitet, Fakultet for landskap og samfunn, Institutt for

eiendom og juss.

De to siste arene har gitt god kunnskap gjennom en bred forstielse for perspektivene knyttet
til eiendoms- og byutvikling. Det er i skjeringspunktet mellom nysgjerrighet og
samfunnsmessig relevans at var masteroppgave tar form. Med bachelorgrad i innovasjon,
okonomi og kreativitet, fant vi en interesse for a utforske hvordan innovasjon kan anvendes
innenfor eiendomsutvikling. Ved 4 forsta verdien av nytenkning og en kreativ tilneerming til

komplekse problemstillinger.

Vi vil takke vare intervjuobjekter som har delt sine erfaringer og kompetanse, og som har
bidratt til en sterre forstaelse knyttet til masteroppgavens tematikk. En stor takk ma rettes til
vér dyktige veileder Erling Dokk Holm for faglige og gode diskusjoner. Han har &pnet oynene
vére for den helhetlige tilneermingen eiendomsutviklere har til samfunnet. Videre ensker vi &
takke inspirerende forelesere som har bidratt til & lefte var kompetanse de to siste drene.
Emner vi har hatt gjennom studie har apnet for tverrfaglig samarbeid pé tvers av studier som

har gitt oss innblikk i deres faglige tiln&erminger som har vert lererikt.

Takk til familie som har stettet oss gjennom hele prosessen og bidratt med gode innspill til var
masteroppgave. Vi ensker ogsa 4 rette en takk til Eiendomsbransjens stipendordning for
tildeling av stipend knyttet til var masteroppgave. Formélet med stipendordningen er &

inspirere til nytenkning om eiendomsbransjens samfunnsroller fremover.

God lesing!
Gia Clara Stenseng-Molven og Henriette Olsen Kaale

Oslo, varen 2024



SAMMENDRAG

Nattgkonomi representerer en betydelig, men ofte oversett dimensjon av urban gkonomi. En
dypere innsikt i hvordan nattgkonomien bidrar til byliv og hvilke fordeler det bringer, kan
oppmuntre eiendomsutviklere til en mer helhetlig tilnerming til sine prosjekter. Ved a
integrere nattekonomiske elementer i sine prosjekter, kan eiendomsutviklere bade forbedre
bylivets kvaliteter og gke eiendommens langsiktige verdier.

Nattgkonomi er enhver gkonomisk aktivitet som finner sted mellom kl. 18.00 og kl. 06.00.
@konomisk og teknologisk utvikling pavirker ettersparselen etter tjenester knyttet til kvelden
og natten. Nattekonomi er et velintegrert konsept i flere europeiske byer. Til tross for dette
viser det seg at nattekonomi er relativt nytt og lite forsket pa blant flere eiendomsutviklere i
Norge. Eiendomsutviklere innehar en betydelig mulighet og rolle til & realisere nattens fulle
potensial. Vi har utviklet en nattskonomi-modell som illustrerer hvordan eiendomsutviklere
som en viktig akter kan anvende innovasjon ved hjelp av nattekonomi for & skape aktivitet i
byrommet hele deggnet. Hensikten med denne masteroppgaven er a skape interesse for en ny
mate & tenke gkonomi og vekst pa i eiendomsbransjen, ved a forsta sammenhengen mellom

eiendomsutvikling og nattakonomi.

Gjennom et kvalitativt forskningsdesign danner litteraturstudien og funn fra intervjuobjekter
kunnskapsgrunnlaget for hvordan eiendomsutviklere kan nyttiggjere seg nattekonomi for &
styrke egen virksomhet. I eiendomsutviklingsprosessen kan det planlegges for nattekonomi i
de to ferste fasene - 1 idéutvikling og mulighetsstudie. Byens storrelse har relativt liten
betydning for nattekonomiens suksess. Det er derimot avgjerende for nattakonomien at
eiendomsutviklere etablerer grunnleggende gode konsepter, der flere funksjoner og sambruk
er et viktig virkemiddel. Samtidig er det essensielt med en balanse mellom kostnadsfrie og
kommersielle tilbud som appellerer til et bredt spekter av brukere. En utvidelse av
kollektivtilbudet kan vaere en faktor som vil styrke tilbudene eiendomsutviklere etablerer for a
fremme aktivitet i byrommet pa kvelden og natten. For & fremme en vellykket nattekonomi
som inkluderer alle disse faktorene er det avgjerende & starte et tidlig samarbeid med lokale
myndigheter og akterer 1 utviklingsprosjektet. Var forskning viser en tydelig retning;
nattoekonomi byr pé betydelige muligheter for eiendomsutviklere ved & maksimere utnyttelse

og verdi som forer til okt skonomisk vekst og sosial utvikling.



ABSTRACT

The nighttime economy represents a significant, but often overlooked dimension of urban
economy. A deeper insight into how the nighttime economy contributes to urban life and the
benefits it brings can encourage real estate developers to take a more holistic approach to their
projects. By integrating the nighttime economic elements into their projects, real estate
developers can both improve the qualities of urban life and increase the property's long-term

values.

The nighttime economy includes any economic activity that takes place between 6:00 p.m.
and 6:00 a.m. Economic and technological development affect the demand for services related
to the evening and night. The nighttime economy is a well-integrated concept in several
European cities. Despite this, it turns out that the nighttime economy is relatively new and
little researched among several real estate developers in Norway. Real estate developers hold
a significant opportunity and role to realize the full potential of the night. We have developed
the nighttime economy-model that illustrates how real estate developers as a crucial
participant can apply innovation with the help of nighttime economy to create activity in the
urban space around the clock. The purpose of this master's thesis is to create interest in a new
way of thinking about economics and growth in the real estate industry, by understanding the

connection between real estate development and the nighttime economy.

Through a qualitative research design, the literature study and findings from interviews form
the knowledge base for how real estate developers can make use of the nighttime economy to
strengthen their own business. In the real estate development process, it is in the first two
phases that the nighttime economy can be planned for - the idea development and feasibility
study. The size of the city has relatively little impact on the success of the the nighttime
economy. However, it is crucial for the nighttime economy that real estate developers
establish fundamentally good concepts, where more functions and joint use are an important
tool. At the same time, a balance between free and commercial offerings that appeal to a wide
range of users is essential. An expansion of public transport services may be a factor that will
strengthen the services that real estate developers establish to promote activity in the urban
space in the evening and at night. In order to promote a successful nighttime economy that
includes all these factors, it is crucial to start an early collaboration with local authorities and

participants in the development project.



Our study shows a clear direction; the nighttime economy offers significant opportunities for
real estate developers by maximizing utilization and value leading to increased economic

growth and social development.
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1.0 INNLEDNING

| dette kapittelet forklarer vi masteroppgavens overordnede tematikk, med dens tidsaktuelle
kontekst som vi velger a forsta tematikken opp mot. Videre presenterer vi
forskningsspgrsmalene som skal undersgke og besvare masteroppgavens problemstilling, far
vi avslutningsvis legger frem oppgavens fokusomrade og avgrensninger, formal og hensikt,

og begrepsavklaring.
1.1 Introduksjon og bakgrunn

De sterke endringskreftene i moderniteten er etter manges skjonn akselererende, og
okonomisk og teknologisk utvikling pavirker byene vi bor og lever i (Hylland Eriksen,

2008). I norske byer har det de siste tidrene vokst frem en omfattende skonomi knyttet til
serveringsbransjen, kulturaktiviteter 1 bykjernene, og generelt sett aktiviteter som foregar etter
normal arbeidstid (SSB, 2024). I Norge, som mange andre steder, er fokuset ofte pd hva som
skjer 1 lopet av dagen. Vi har en oppfatning om at kvelds- og nattaktiviteter blir mindre
vurdert 1 eiendomsutviklingsprosjekter, og vi antar at skonomiens videre vekst etter arbeidstid
krever storre kunnskap. Derfor sper vi oss: Hvordan kan byer bli mer levende og

brukervennlige til alle dognets tider?

Byens utvikling kan by pa flere utfordringer, men ogsd muligheter, blant annet ved & utnytte
byens fulle potensial degnet rundt. «The nighttime economy»?, direkte oversatt nattokonomi,
dukker opp som et begrep pa revitalisering av byen (Suska et al., 2020, s.14). Nattekonomi er
et relativt nytt og lite utforsket begrep 1 Norge blant eiendomsutviklere, men innebarer enhver

okonomisk aktivitet som finner sted mellom kl. 18.00 og kl. 06.00 (Suska et al., 2020, s. 11).

| denne masteroppgaven gnsker vi a akademisere og operasjonalisere begrepet nattgkonomi i
norsk sammenheng. Vi erkjenner at det finnes flere mater a lese verden pa: det er det vi ser av
fysiske ting, og det er det som skjer nar vi blir introdusert for nye begrep. Sprak er ikke bare
beskrivelser av virkeligheten, det er med a skape virkeligheten (Svennevig, 2020).
Nattgkonomi har alltid eksistert, det har alltid veert gkonomisk aktivitet etter midnatt, men

hvor bevisst forhold ulike private og offentlige aktgrer har hatt til det er usikkert. Imidlertid

! The nighttime economy (NTE) is defined as any economic activity taking place between 6:00 p.m. and 6:00
a.m. (Suska et al., 2020, s.11).



utfolder begrepet seg da det dukket opp pa 1970-tallet, og pa 1990-tallet gikk det etter hvert
inn i spraket i USA og Storbritannia (Son et al., 2023). Dette gir vi en mer utferlig forstaelse

av i teorikapittelet.

For a forsta nattgkonomiens kompleksitet og potensial, ser vi blant annet til Amsterdam, en
by som i 2012 innfgrte stillingen som nattborgermester. | januar hadde vi en samtale med
Mirik Milan, som var den fgrste nattborgermesteren. Han forklarte at rollen ble skapt for a
ivareta og fremme nattelivet og gkonomien etter markets frembrudd, og at innfgringen av en
nattborgermester har fart til bedre gkonomi, stgrre inkludering og redusert kriminalitet. Milan
indikerte i var samtale at eiendomsutviklere ikke utnytter potensialet som ligger i
nattgkonomien. Nattgkonomi innebaerer ikke kun uteliv, men det inkluderer ogsa andre typer

tjenester, industri, transport og sikkerhet (Abraham et al., 2019).

Eiendomsbransjens forretningsmodeller har i lengre tid veert uforandret og tradisjonell (Bjora,
2019). Vi opplever at eiendomsutviklere har en tendens til 4 finne leietakere som de vet kan
sikre stabile, langsiktige leieinntekter, og dermed blir de gjerne passive nar det gjelder & mote
markedets behov knyttet til innovative tjenester og tilbud. Bade i innovasjonslitteraturen
(Glaeser et al., 2013) og innen byforskningsfeltet er det dokumentert at lokale gkonomier
spiller en viktig rolle i & skape et levende byliv (Jacobs, 1961). For & skape en 24-timers by
antar vi at en innovativ anvendelse i eiendomsutvikleres prosjekter kan styrke gkonomisk
vekst og sosial utvikling. Det er rimelig & anta at det ligger store verdier og et
utviklingspotensial i & tenke 24-timers by, avkastningen pa eiendomsmassen blir stgrre jo mer
den brukes, og de indirekte verdiene som sosiale arenaer skaper er ogsa betydelig (Glaeser,

2008). Sa er spagrsmalet: Ser eiendomsutviklere verdien i nattgkonomi?
1.2 Problemstilling og forskningsspgrsmal

| forlengelse av den innledende forklaring over, vil vi i denne masteroppgaven se nermere pa
hvordan eiendomsutviklere kan innovere sine prosjekter, med sarlig blikk rettet mot
nattgkonomi, og hvordan dette farer til gkonomisk og sosial verdi. Den overordnede
problemstillingen er som falger:

«Hvordan kan eiendomsutviklere nyttiggjere seg nattekonomi for a styrke egen virksomhet?»

10



Konteksten i oppgaven fokuserer pa Norges storby, Oslo. For & besvare problemstillingen er
det essensielt a studere flere aspekter ved eiendomsutvikling og nattekonomi, bade den
fysiske utformingen og funksjonalitetene, men ogsa hvordan eiendomsutviklere planlegger og

utformer sine prosjekter. Problemstillingen besvares gjennom faglgende forskningsspgrsmal:

1. I hvilken grad vil et bevisst forhold til nattekonomi bidra til mer aktivitet i byrommet?

2. Kan stgrre oppmerksomhet rundt nattgkonomi bidra til innovasjon i
eiendomsutvikleres eksisterende og fremtidige prosjekter?

3. Hvordan kan eiendomsutviklere integrere nattgkonomi i sin

eiendomsutviklingsprosess?

1.3 Fokusomrade og avgrensninger

Masteroppgaven tar for seg hvordan eiendomsutviklere som aktgr kan nyttiggjere seg
nattekonomi for & styrke egen virksomhet. Nattekonomi innebzrer flere forhold, og det er

mange interesser som skal ivaretas.

Grunnlaget for denne masteroppgaven utgjgres av flere kvalitative intervjuer med et bredt
spekter av ngkkelpersoner relatert til tematikken, hvilket blir presentert i metodekapitlet.
Informantene gir unike perspektiver som er vesentlig for a sette problemstillingen i lys,
samtidig mener vi at eiendomsutviklerne som er intervjuet har stor pavirkningskraft til a
integrere nattgkonomi i sine prosjekter. Summen av informantenes refleksjoner gir oss innsikt
i hvordan eiendomsutviklere kan skape en levende by 24 timer i dggnet. Vi har gjort et bevisst
valg om a ikke intervjue forbrukeren. Samtidig erkjenner vi at dynamisk byutvikling er
kjennetegnet av forbrukerens atferd. Det betyr ikke at funnene mangler overfaringsverdi til
forbrukeren, men at oppgaven kommer dypere inn i kjernen pa hva som skal til for a integrere

nattgkonomi i prosessene til eiendomsutviklere.

Vi gjer her rede for hva denne masteroppgaven ikke innebarer og hvorfor:
e Industri og logistikk som operer om natten utgjer en betydelig del av nattakonomien.
Vi har imidlertid valgt a ikke fokusere pa disse virksomhetene i var oppgave, ettersom
vart hovedfokus er pa det menneskelige aspektet ved nattakonomien, med kunst- og

kulturaktiviteter, og serveringstilbud.
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« Oppgaven konsentrerer seg ikke om hvordan nattgkonomi kan fremmes i Norges byer,
men fokuserer pa spesifikke byrom i Oslo. Vi skal identifisere hvordan byrommene
kan optimaliseres for & maksimere sitt bidrag til bylivet. Dette innebarer & se hvordan
rommene brukes, hvilke aktiviteter som finner sted, og hvordan disse kan forbedres
eller endres for & styrke mateplassene i byen.

« Bygulvets omsetningstall kan veere essensielt for a fa en starre forstaelse av den
gkonomiske effekten nattakonomien bringer. Oppgaven legger ikke vekt pa dette, da
det krever bedriftsinterne data vi ikke har tilgang til.

« Nattekonomi kan skape utfordringer knyttet til stgy, uro og kriminalitet i byen. Vi
gnsker ikke a rette oppgaven mot et fokus knyttet til disse problemstillingene, da vart
hovedfokus ligger pa den kommersielle og samfunnsgkonomiske gevinsten
nattekonomi kan fremme.

o Dette er ikke en oppgave om planprosesser og lovverk. Selv om plan- og
bygningsloven er vesentlig for eiendomsutvikling, velger vi i oppgaven a ikke
fokusere pa det juridiske rammeverket og detaljerte planprosesser. Nattgkonomiens
tilnerming krever en annen type analyse som ikke primaert er rettet mot lovverk og

reguleringer, men sosiogkonomiske og kulturelle dynamikker i bymiljget.
1.4 Formal og hensikt

Hensikten med oppgaven er & belyse eiendomsutviklere med ny kunnskap som vil bidra til en
mer innovativ anvendelse i prosjekter. Vi har gjort et omfattende litteratursgk som tyder pa at
det i dag er lite forskning pa nattgkonomi knyttet til eiendomsutvikling. Det eksisterer flere
etablerte teorier og artikler om hvordan man kan skape et aktivt byrom, men det er lite knyttet
til nattekonomi og hvordan man kan legge til rette for en vellykket prosess i trad med

eiendomsutvikling.

Eiendomsutviklere er kommersielle aktarer som sgker gkonomisk verdi, og de er avhengig av
kommersiell lannsomhet for & utvikle sine prosjekter. Hvordan prosjektet utformes med
fasade, funksjoner og geografisk plassering avgjgr om mennesker oppholder seg der, som
igjen danner kundegrunnlaget til eiendomsutvikleren. Nattgkonomi er en avgjgrende del av
byens gkonomi, men det far begrenset oppmerksomhet fra bade forskere og praktikere innen
eiendomsutvikling i Norge. Hensikten med masteroppgaven er a skape en stgrre interesse og
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forstaelse knyttet til nattakonomiens potensial for gkonomisk vekst og sosial utvikling, der

eiendomsutvikleren spiller en avgjgrende rolle.

1.5 Begrepsavklaring

Det er flere begrep som brukes kontinuerlig gjennom oppgaven, og som potensielt kan

oppleves ulikt fra leser til leser. Vi gar her gjennom noen av de sentrale begrepene:

Nattgkonomi: Enhver gkonomisk aktivitet som finner sted mellom kl. 18.00 og kl. 06.00
(Suska et al., 2020, s.11).

Forretningsmodell: Beskriver hvordan bedrifter skal dekke behov og skape verdi (NDLA,
2021).

Gentrifisering: En prosess der mennesker som tilhgrer middelklassen eller har hgyere
utdanning, flytter inn i en bydel dominert av arbeiderklassen eller andre underprivilegerte
grupper (Ree, 2023).

Byrom: Et byrom defineres som et uterom avgrenset av bygg eller andre naturlige fysiske

avgrensninger (Regjeringen, 2016).

Forste etasje: Byens forste etasje er det forste vi meter i fysisk forstand i byrommet, og det er

maéten forste etasje fremstdr som skaper aktivitet eller ikke (Gehl & Svarre, 2013, 5.106-107).

Bygulv: Bygulvet er bygningens forste etasje, og er en utvidelse av byrommene. Samspillet
mellom bygulv og forste etasje er essensielt viktig for bylivet som kan oppsta (Harambasic,

2021).

Kuratering: A kuratere forbindes gjerne med en kunstutstilling der kunstverk blir plassert ut
ifra spesielle funksjoner og kvaliteter. Utviklere kuraterer hovedgater der de etablerer en
prosess for planlegging og styring, som er bygget pa solid forstaelse av dynamikken i
hovedgatene (Haas & Mehaffy, 2023).
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Konsept: Samling av ideer eller en plan som danner grunnlaget for utforming av et produkt,

arrangement eller en virksomhet (SNL, 2021).
Sambruk: Utnyttelse av et fysisk omrade for flere formal samtidig eller i forskijellig
tidsperiode. Dette kan innebere at ulike aktiviteter eller brukergrupper deler samme plass for

a maksimere bruken og effektiviteten i omradet (KS, 2023).

Flerfunksjonalitet: Et variert tilbud med blant annet meteplasser, handel, tjenester og

kulturaktiviteter (Regjeringen, 2020).
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2.0 TEORI

| denne delen av masteroppgaven presenterer vi teori, forskning og andre relevante kilder som
har veert fundamentale for & besvare oppgavens forskningssparsmal og problemstilling. Teori

dreier seg om antakelser og kunnskap vedrgrende virkeligheten (Christoffersen et al., 2016, s.
37). Vi har anvendt teori som har veert viktig i vart studielep, og som er av hgy relevans for

oppgaven.
2.1 Teoretisk rammeverk

Teorikapittelet er strukturert rundt fire hovedtemaer som danner det teoretiske rammeverket,
som vist i figur 1: eiendomsutvikling, innovasjon, nattekonomi og aktivitet i byrommet. Disse
temaene utgjer det teoretiske rammeverket for var oppgave og reflekterer de perspektivene og
tilneermingene vi har valgt a fokusere pa. Vi tar farst for oss teori som omhandler
eiendomsutvikling, og eiendomsutvikling som prosess sett i lys av problemstillingen. Deretter
vil det redegjares for teori knyttet til innovasjon og nattekonomi. Mot slutten presenteres teori
knyttet til aktivitet i bryommet, samt dynamikker som er relevante for & skape byliv.

Det teoretiske rammeverket er utarbeidet for a forsta rollen eiendomsutviklere kan ta i a
fremme nattekonomi for & styrke egen virksomhet. Rammeverket tar utgangspunkt i
eiendomsutvikleren som hovedaktar og den med pavirkningskraft il a skape en endring. For a
skape en endring kan eiendomsutvikleren anvende innovasjon i sine prosjekter. Nattgkonomi
er selve virkemiddelet i den innovative anvendelsen. Den innerste sirkelen illustrerer aktivitet

I byrommet der aktiviteter og konsept utspiller seg.

Eiendomsutvikling

Innovasjon

Nattekonomi

Aktivitet i
byrommet

Figur 1: Egenutviklet modell av teoretisk rammeverk
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2.2 Eiendomsutvikling

Eiendomsutvikling kan defineres som en grundig og planmessig prosess med hovedmal a
endre en eiendoms funksjon og verdi (Miles et al., 2015). Tilsvarende definisjon finner vi
ogsa hos Berrud og Resnes (2016), som definerer eiendomsutvikling som enhver intensjon
om & utarbeide et prosjekt som har til hensikt & endre arealbruk pa en eiendom. Det dreier seg
om bade utarbeidelse av nye eiendommer og ombygging av allerede eksisterende
eiendommer. Eiendomsutviklernes mal er ifglge Ness og @yaseter (2018) a oppfylle endrede

behov i markedet, og de kategoriserer eiendomsutvikling i to hovedtyper:
1. «Transformasjon eller fortetting av allerede eksisterende bebygde eiendommer.»
2. «Utvikling av ubebygde omrader til ferdige bygningsprosjekter.»

Eiendomsutviklingsbransjen utvikler prosjekter dersom det er lannsomt, gitt forutsetninger
om tilbud, ettersparsel, forventet husleie, finansieringskostnader, inflasjon og avkastningskrav
(Geltner et al., 2006). Det er dermed avgjegrende for gjennomfaring av prosjekter, at det

foreligger en gkonomisk verdi.

Eiendomsutvikling har betydning for samfunnet og miljget rundt utviklingsomradet. Vi
oppfatter at det derfor kreves betydelig planlegging og at det er vesentlig a forsta de ulike
prosessene i eiendomsutvikling for & skape verdi. Ness og @yaseter (2018) mener
eiendomsutvikling kan betraktes som en flertrinnsprosess med ulike faser, som deles opp i
avkastningsfase/tidligfase, planleggings-/reguleringsfase, gjennomfarings-/utbyggingsfase og
drifts- og vedlikeholdsfase. De trekker frem at underveis i denne prosessen kreves det et
tverrfaglig samarbeid, der ulik kompetanse og erfaring er representert, med fagomrader som
blant annet arealplanlegging, byggtekniske fag, politikk, jus og arkitektur (Ness og @yaseter,
2018). Pa lik linje med mulighet for god avkastning, er det samtidig risiko for at prosjektet
mislykkes.

For & kunne pavirke og minimere risikoen i eiendomsutviklingsprosessen kan vi se til
attetrinnsmodellen. Bgrrud og Rasnes (2016) har med inspirasjon fra Miles et al. (2015)
utarbeidet en attetrinnsmodell (figur 2) som illustrerer de atte fasene i
eiendomsutviklingsprosessen. Attetrinnsmodellen tar for seg &tte ulike trinn i
prosjektprosessen som er av avgjgrende betydning for a realisere prosjektet (Barrud og
Rasnes, 2016).
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Figur 2: Attetrinnsmodellen (Borrud & Rosnes, 2016, s. 188)

For masteroppgavens tematikk er det i tidligfase eiendomsutviklere kan planlegge for
nattgkonomi i sine prosjekter. Fase 1 av attetrinnsmodellen er idéutvikling, og handler i stor
grad om kreativitet. | denne fasen er det avgjgrende at utvikleren finner den ideen som passer
prosjektet best, noe som kan veere avgjgrende for prosjektets suksess. Kompetanse, innsikt og
erfaring spiller en ngdvendig rolle for & kunne lykkes med ideutviklingen til prosjektet. |
denne fasen er man ogsa opptatt av a kartlegge potensielle konkurrenter og eventuell
markedsrisiko, samt kalkulering av fortjeneste. Ideer som skapes i fase 1 kan variere fra

etablerte konsepter, til helt nye konsepter.

For a kartlegge om idéen er fysisk mulig og politisk gjennomfgrbar, fremtrer fase 2 med
mulighetsstudie. I eiendomsutvikling benytter man mulighetsstudie for & analysere
tomten/bygget der hensikten er & vurdere volum og formal, slik at man skaper en bedre
oversikt over hovedutfordringene i et eiendomsprosjekt (Leikvam & Olsson, 2018). | de fleste
tilfeller er det ikke detaljerte tegninger av prosjektet i denne fasen, noe som farer til at det
som eksisterer av handfast materiale er uformelle tegninger, regneark og analyser. Utvikleres
evne til 8 kommuneisere prosjektet for interessenter, aktgrer og lokalsamfunn er essensielt i

denne fasen for prosjektets suksess.
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2.2.1 Medvirkning

Matthew Carmona (2021) har veert en viktig stemme for byutviklingen de siste 30 arene. Han
fremhever hvordan samarbeid mellom private og offentlige aktarer er avgjerende for god
byutvikling, og omtaler hvordan samarbeidet kan hjelpe til & forme bedre bymiljg. En felles
forstaelse mellom private og offentlige aktgrer, basert pa apenhet og tillit, er avgjerende for &
lykkes med samarbeid i byutvikling. Det er de som bor og lever i lokalmiljeene som vet hva

behovet for omradet er (Marcussen, 2018).

Plan- og bygningsloven beskriver medvirkning som enkeltpersoner og grupper sin rett til  ha
mulighet til & delta i, og pavirke offentlige utrednings- og beslutningsprosesser (Regjeringen,

2014).

12014 lanserte Kommunal- og moderniseringsdepartmentet en veileder for medvirkning
(Regjeringen, 2014). I veilederen trekkes fire forhold frem som stetter medvirkning i
planprosessen. Forst og fremst kvalitet i plan- og beslutningsgrunnlaget som handler om den
kunnskapen lokalsamfunnet besitter og som kan tilfere nye aspekter ved planleggingen.
Dersom kunnskapen anvendes pa hensiktsmessig mate, kan det vare en god ressurs i den
lokale planleggingen. Mangfold i samfunnet handler om & se mulighetene og legge til rette for
flere brukere 1 byrommet, uavhengig av alder, etnisk opprinnelse, religion og funksjonsevne.
Eierskap og stedsidentitet innebaerer & involvere lokalmiljeet aktivt for & stimulere til en
bredere, mer engasjert medvirkning, som kan bidra til 4 sikre eierskap og engasjement fra
lokale parter. Videre forer dette til at tid og ressurser frigjores i de neste fasene av
planprosessen. I en medvirkningsprosess er det viktig & f4 med et bredt utvalg av
lokalsamfunnet, og det siste forholdet som trekkes frem er gjensidig lering og
demokratiutvikling. A sette sammen flere ulike grupper muliggjor at nye ideer og gjensidig

leering 1 plan utvikles.

2.2.2 Tilbud og ettersporsel

Tilbud og ettersparsel er essensielt i eiendomsmarkedet, og for & forstd dynamikken er det
avgjerende a se til hvordan de to termene gjensidig pavirker hverandre (Geltner et al., 2006).
Geltner et al. (2006) har utviklet modellen The Real Estate System som vist i figur 3.

Modellen viser forholdet mellom tilbud og ettersporsel 1 eiendomsmarkedet og er utformet
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etter tre hovedfaktorer: leiemarkedet, eiemarkedet, og eiendomsutviklingsmarkedet. Modellen

illustrerer hvordan faktorene henger sammen og gjensidig pavirker hverandre.

Space Market
Supply Demand Local &
Am (landlords) (tenants) national economies
+
Rents
&

occupancy || i Forecast |

i future i

cdecccccccccaad A

Development Industry e

-

If yes Asset Market
ittt Cash flow Supply
L ..__ilsdevelopment ! (owners
T profitable? ™ | selling) |l |
"""""""""""" *, —— Capital
A Property I_r:;::(:é R markets
- P market cap rate Demand [*7
Construction / value (investors
cost including |« buying)
land

———— Causal flows

----------------- + Information gathering and use

Figur 3: The Real Estate System (Geltner et al., 2006, s. 23)

Overst i modellen finner vi leiemarkedet, der tilbudssiden bestar av eier og investor, mens
ettersporselssiden bestér av leietaker. Ettersperselen blir pavirket av lokal og nasjonal
okonomi, samtidig som det pavirker fremtidsutsiktene. Sammenhengen mellom tilbud og
ettersporsel 1 leiemarkedet setter grunnlaget for leiepris og utleiegrad. Nederst til hayre 1
modellen er eiemarkedet, der tilbudssiden bestar av selger, mens ettersperselssiden bestar av
kjeper eller investor som ensker & investere i eiendom. Tilbudet og ettersporselen i markedet
pavirker avkastningskravet, som maler lonnsomheten for investeringen. Kontantstrom og
avkastning legger grunnlaget for markedsverdien, hvor kontantstremmen igjen blir pavirket
av leiepris og utleiegrad. Nederst til venstre 1 modellen er eiendomsutviklingsmarkedet, der vi
ser at det er lonnsomt & utvikle eiendom dersom byggekostnader inkludert tomtekostnader er
lavere enn markedsverdien til eiendommen. Ifelge Geltner et al. (2006) avgjer dette om

prosjektet utvikles. Ness og Qyasater (2018, s. 48) fremhever at en markedsanalyse vil vaere
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et viktig redskap for & vurdere om det er lonnsomt & utvikle eller ikke, samt vurdere hva som

er riktig formal og salgspris i omrade.

Markedsanalyser 1 eiendomsbransjen identifiserer og estimerer tilbud og etterspersel (Brett &
Schmitz, 2009). Tilbudssiden av analysen inkluderer konkurrerende eiendom, med bade
eksisterende bebyggelse og eiendom under utvikling. Basert pa en forstaelse av befolkningen
og ved 4 avdekke deres behov, preferanser og betalingsevne, analyserer ettersporselssiden
potensielle kjopere eller leietakere av eiendommen (Geltner et al., 2006). Pa lik linje kan
forholdet mellom tilbud og ettersporsel i eiendomsmarkedet vaere relevant ved kartlegging av
tjenester i markedet. Okt ettersporsel i omradene med flere tilbud kan skape et press pa

boligprisene, der middelklassen gjerne tar over arbeiderklassestrokene (Huse, 2010).

2.2.3 Gentrifisering
| 1964 utga sosiologen Ruth Glass en undersgkelse med navnet "London: Aspects of
Change", der gentrifisering for farste gang ble presentert (Glass, 1964). Glass' (1964)

observasjoner fra midten av 1960-tallet er fortsatt relevant i dagens landskap.

Glass (1964) viser hvordan bystrgk som tidligere var leveomrader for arbeiderklassen
langsomt blir overtatt av en ny velutdannet middelklasse. Denne unge middelklassen var folk
med utdanning, interesse for kultur og med et liberalt perspektiv pa samfunnet. De fant de
nedslitte arbeiderklassebydelene interessante, bade fordi de var billige — resten av
middelklassen hadde dratt til forstedene — og fordi omradene hadde grunnleggende urbane
kvaliteter som tette gater, lokale butikker, sjarmerende og interessant estetikk, og ikke minst
sentral beliggenhet. For Glass og mange av teoretikerne som kommer etter henne er
gentrifisering tett knyttet til endring i klasse?, og ogsé endring i eiendomsforhold (Lees et al.,
2008).

Gentrifiseringsprosessen kan utlases av ulike faktorer, som entreprenerens sok etter nye
investeringsmuligheter, middelklassens ekende interesse for bylivet, eller press pa
boligmarkedet (Huse, 2010). Ifolge Huse (2010) er gentrifiseringsprosessen tett knyttet til

globaliseringen og endringer i byekonomien, hvor bydeler gjennomgar en forvandling. Det er

2 Klasse er en kategori mennesker kan grupperes i basert pa faktorer knyttet til inntekt, yrke, utdanning og andre
trekk (Kjolsred og Skirbekk, 2023).
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en utvikling hvor nedslitte og fattigslige byomrader gker 1 status og dermed anses som
positive for byens utvikling. I en artikkel publisert av Ballade (Barstein, 2016) diskuteres
hvordan London, og andre store byer har fatt en gentrifisering som medforer okt
kommersiallisering og standardisering, og som fjerner den formen for kvalitet som byene

utviklet gjennom de forste gentrifiseringsbalgene.

Vi oppfatter at i de gentrifiserte omrddene, sa ensker eiendomsutviklere & fortette med bolig,
naering og kontor. Den formelle definisjonen av en by i dag er basert pd befolkningstetthet og
folkemengde (Beorrud og Resnes, 2016). Mennesker trekker til byen pé utkikk etter nye

jobbmuligheter og utdanning, dette sammen med befolkningsvekst gker behovet for fortetting.

2.2.4 Highest and Best Use

"Highest and Best Use™" (HBU) er et sentralt konsept innen eiendomsutvikling som refererer
til den mest produktive eller effektive bruken av en eiendom eller tomt, gitt dens beliggenhet,
juridiske begrensninger, og naverende markedsforhold (Geltner et al., 2006). HBU innebeerer
at en eiendom blir utnyttet pa en mate som maksimerer dens verdi, samtidig som det oppfyller
gkonomiske, sosiale og miljgmessige kriterier. Dette prinsippet stotter baerekraftig utvikling
ved 4 fremme en effektiv arealutnyttelse (Geltner et al., 2006, s.64). Det er derfor avgjerende

for & maksimere produktiviteten og samfunnsnytten av eiendommen.

Geltner et al. (2006, s. 64) papeker at det kreves en HBU-analyse for
eiendomsutviklingsprosjekter. Analysen inneholder en grundig vurdering av alle potensielle
bruksomrader for en eiendom ut ifra hva som er fysisk mulig, juridisk lovlig, skonomisk
gjennomfarbart og maksimal produktivitet. Dette inneberer en detaljert vurdering av
omradets naveaerende og forventede fremtidige markedsforhold, sammen med stedets
geografiske egenskaper og regulatoriske rammer. For en eiendomsutvikler betyr dette at HBU
av eiendommen ma baseres pa grundige markedsanalyser og kostnadsberegninger for a
identifisere hvilken bruk som er mulig og lovlig, og mest gkonomisk gunstig over tid (Geltner
et al., 2006).
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2.3 Innovasjon

Innovasjon er et anerkjent begrep. Innovasjon kan assosieres med a se fremover, skape
lgsninger, samt se fornyelse som noe positivt (Johnsen og Péalshaugen, 2011, s 13). Ser vi til
andre bransjer innenfor naringslivet har innovasjon fatt bredere oppmerksomhet, og
nytteverdien av 4 ha en innovativ anvendelse har fatt storre betydning for & kunne tilpasse seg
endringene i sammfunnet. Havard Bjora uttalte i en artikkel i Estate fra 2019 at
eiendomsbransjens forretningsmodeller i lengre tid har veert tradisjonell og uforandret grunnet
lave renter kombinert med god fart i gkonomien (Saltnes, 2019). Eiendomsbransjen har i
lengre tid hatt muligheten til & fortsette i disse tradisjonelle banene, men sett i lys av markedet

og utvikling argumenterer Bjora (Saltnes, 2019) for at bransjen bgr tenke mer innovativt.

Innovasjon defineres som en ny vare, tjeneste, produksjonsprosess, anvendelser eller
organisasjonsformer som er lansert i markedet eller tatt i bruk i produksjonen for & skape
okonomisk verdi (Johnsen & Palshaugen, 2011, s.13). Aasen og Amundsen (2015, s. 17)
mener at den egentlige betydningen av begrepet innovasjon er fornyelse giennom forandring.
I teori om innovasjon fra Aasen og Amundsen (2015) ser vi likheter med Schumpeter (1934)
som beskriver innovasjon som en prosess som reflekters i nye resultater.

Aasen og Amundsen (2011) papeker at innovasjon utvikles som et resultat av en kollektiv

innsats der flere er involvert:

“Innovasjon skjer giennom kollektive prosesser som oppstdr med utgangspunkt i en ny
(og akseptert) ide, og som far sin effekt ndr resultatene (produktene) av den nye ideen
tas i bruk, gjennom d forandre hvordan mennesker organiserer seg, hvilke redskaper
og teknologier de utnytter, eller hvordan de lever (uten at det er gitt om effekten vil bli
oppfattet som positivt eller negativt)” (Aasen & Amundsen, 2011, s.38).

Formalet med innovasjon er & oppna en annen situasjon enn den eksisterende (Aasen og
Amundsen, 2015, s. 20). Ifelge Tsoukas og Chia (2002) er det viktigste kjennetegnet for
innovasjon at forandringen kan oppfattes og beskrives av den som benytter det. [ boken «Hva
er innovasjon?» skrevet av Johnsen og Palshaugen i 2011 presenteres to sentrale teoretikere —
Micheal Porter poengterer betydningen av «creating shared value» som bygger pé
virksomheters ansvar — mens Jay Barney argumenterer 1 likhet med Porter for at virksomheter

ma se seg selv 1 storre sammenheng (Johnsen & Pélshaugen, 2011).
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| likhet med gkonomisk verdi, kan ogsa innovasjon fare til sosial fremgang. Geoff Mulgan
(2006) argumenterer for at en av forutsetningene for at gkonomiske innovasjoner skal fa
positiv betydning for samfunnet, ma det ogsa forekomme sosiale innovasjoner. Sosial
innovasjon defineres som nye ideer som fungerer i praksis, og som meter udekkede sosiale
behov (Aasen & Amundsen, 2015, s. 128). Aasen og Amundsen (2015, s. 130) trekker videre

frem tre kjennetegn ved sosial innovasjon:

1. «Effekten av sosial innovasjon avhenger av at mennesker samarbeider pd tvers av
organisatoriske, sektorelle og faglige grenser.»

2. «Sosial innovasjon oppstér stort sett som en kombinasjon av eksisterende elementer,
og er ikke basert pa noe redikalt nytt.»

3. «Sosial innovasjon forer som regel til nye relasjoner mellom mennesker og grupper.»

2.4 Nattgkonomi

De farste teoretiske innsiktene knyttet til begrepet nattakonomi, dukket opp pa slutten av
1970-tallet (Bianchini, 1995). | artikkelen «Night Cultures, Night Economics» publisert av
Franco Bianchini i 1995 beskrives hans introduksjon til nattakonomi. Det var i 1979 den
italienske arkitekten Renato Nicolini oppdaget hvordan bykjernene i Italia pa dette tidspunktet
i historien var gde og forlatt etter arbeidstid, og han argumenterte for hvordan man kunne

utnytte bysentrum degnet rundt for gkonomisk utvikling (Bianchini, 1995).

Selv om begrepet nattekonomi har eksistert i flere tiar, opplever vi derimot at det er et relativt

nytt og et lite utforsket begrep for eiendomsutviklere i Norge.

| artikkelen «Determinants of the Sustained Development of the Night-Time Economy: The

Case of Hanoi, Capital of Vietnam” fra 2023 blir nattekonomi definert som:
«The formal definition of the night-time economy refers to the economic activity that
takes place during the evening and night-time hours, typically between 6:00 p.m. and
6:00 a.m. This concept encompasses a wide range of businesses, industries, and
services that operate during these hours, catering to the needs and interests of
individuals seeking entertainment, leisure, and socializing opportunities after regular
working hours. The night-time economy includes various sectors such as nightlife
venues (bars, clubs, and pubs), restaurants, theaters, cinemas, music venues, casinos,

hotels, and other hospitality establishments. It also encompasses transportation

23



services, including taxis, ride-hailing services, and public transportation operating

during the night.» (Son et al., 2023, s.1-2).

Nattgkonomi varierer fra land til land og er pavirket av karakter og trender. Det er allerede et
kjent konsept i flere byer i Europa, blant annet Paris, Toulouse, Zirich og Amsterdam (Son et
al., 2023, s.1-2). Nattgkonomi omfatter et bredt spekter av virksomheter, bransjer og tjenester
som imgtekommer behovene til menneskene som sgker underholdning og sosialisering etter
normal arbeidstid, men det inkluderer ogsa tjenester, industri, transport og sikkerhet
(Abraham et al., 2019).

Det mangler forelgpig statistikk som illustrerer natteskonomiens sosiogkonomiske effekt, det
er likevel Kklart at nattlige aktiviteter, inkludert kulturelle arrangementer, spiller en sentral rolle

for byliv.

2.4.1 Utvikling av nattekonomi
Den gkonomiske, demografiske og teknologiske utviklingen former bygkonomien, og apner
muligheter for utnyttelse av byens ressurser gjennom hele dggnet (Suska et al., 2020). | takt
med samfunnets utvikling har ettersparselen etter tjenester utover de tradisjonelle
arbeidstimene gkt betydelig, et fenomen som er godt dokumentert i forskningsartikkelen «The
Outlook on the Nighttime Economy» (Suska et al., 2020). Nattgkonomiens fremtredende
ettersparsel er drevet av flere faktorer. En markant vekst i tjenestesektoren over de siste 30
arene har endret gkonomiens kjerne fra produksjonsbasert til tjenestebasert (Glorieux et al.,
2008. & Presser, 2005).

Globaliseringen, veksten av multinasjonale® selskaper og fremskritt innen teknologi har ogsé
spilt en ngkkelrolle i fremveksten av nattekonomien, ved a utviske de tradisjonelle grensene
for arbeidstid. Dette understrekes av en levekarsundersgkelse fra 2010 som avslerte at én av
fem europeere jobber natt minst én gang i maneden, se varmekart i figur 4. | forbindelse med
dette ser vi til Statens Arbeidsmiljginstitutt (2024) som viser at hele 34 % av Norges

sysselsatte jobber utenfor normal arbeidstid.

3 Multinasjonale selskap er selskaper som driver virksomheter i flere land (Skatteetaten, 2020).
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Figur 4: Varmekart over sysselsatte pd natten i Europa for undersokelsen « Hvor mange ganger i mdneden jobber du om

natteny (Suska et al., 2020)

2.4.2 Strategier for en vellykket nattekonomi

Nattgkonomi bidrar til & berike byens kulturliv og dempe negative sosiale og miljgmessige
faktorer som kan oppsta om natten (Suska et al., 2020). Forskning knyttet til nattekonomi har
belyst flere faktorer som er essensielle for a utvikle en vellykket og barekraftig nattekonomi
(Suska et al., 2020).

En effektiv strategi for nattekonomien ma vaere forankret i byens unike sosiale, kulturelle og
gkonomiske kontekst, uavhengig av dens starrelse eller geografiske plassering (Suska et al.,
2020). Dette argumentet far stgtte av og resonnerer med Nelson og Winters (1985) syn pa at
markedet ikke er den eneste drivkraften bak gkonomisk aktivitet; gkonomien er dypt rotfestet
i kultur, tradisjoner, normer og regler.

For at en by skal kunne realisere en vellykket nattakonomi ma det utvikles en strategi preget
av en grundig forstaelse av byens dynamikk og potensial, i nart samarbeid med relevante
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parter (Suska et al., 2020). | artikkelen «The Outlook on the Nighttime Economys presenteres

fem ulike case-studier fra sma til store byer i Europa og USA: London, Washington, Stuttgart,

Mannheim og Reims. Disse studiene har dannet grunnlaget for Suska et al. (2020) sine

suksessfaktorer for en vellykket nattekonomi:

1.

«Road-mapping on a local government level»: Byene som anerkjenner
nattgkonomiens verdi ma integrere tiltak pa politisk niva. Case-studiene som
fremheves i artikkelen har utviklet spesifikke nattstrategier tilpasset sin by.
«Nighttime officers»: A innfare en rolle som nattborgermester vil vare avgjerende
for strukturen av sosial, kulturell og skonomisk vekst pa natten. Ved a ha en spesifikk
person som organiserer aktivitetene mellom kl. 18.00 og kl. 06.00, har vist seg a veere
vellykket i flere land.

«Considering the outskirts»: Byer som klarer a skape suksessfulle nattstrategier
ekspanderer nattgkonomien til mindre sentrale omrader, for & skape en mer robust og
bred nattekonomi.

«In-depth understanding of the holistic value of the nighttime economy»: A forst&
og anerkjenne det fulle spekteret av faktorer knyttet til nattakonomi bidrar til 3 styrke
nattekonomien ytterligere, samtidig sikrer det statte fra politikere, samfunn og
neeringsliv.

«Strong stakeholder dialogue»: A ha en god dialog mellom flere aktgrer innenfor
nattgkonomien og finne felles grunnlag for vekst, er en viktig faktor for & fremme
nattekonomi. Et eksempel som trekkes frem er case-studie fra Mannheim der de
etablerte manedlige mgter med byplanleggere, eiere av relevante bedrifter og
lokalsamfunn, for a forberede byen pa en forandring, samtidig som de unngikk
misforstaelser og feilkommunikasjon.

«Bottom-up policy creation»: Case-studie fra Mannheim og Stuttgart viser at
initiativ fra lokalsamfunnet har positiv innflytelse for a styrke nattakonomien i en by.
A kommunisere byens faktiske behov og tilpasse politiske tiltak er en effektiv
fremgangsmate for & fremme nattgkonomi.

«Size does not matter»: Byens sterrelse har relativt liten betydning for
nattekonomiens suksess. I en stor by vil utviklingen av nattekonomi forekomme i trad
med byens dynamiske utvikling, i en liten by kan nattekonomien integreres ved hjelp

av spesifikke nattstrategier.
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Ifalge Suska et al. (2020) kan byer som ser til disse syv suksessfaktorene lede til en utvikling
av nattgkonomien som ikke bare forbedrer samfunnets generelle trivsel og gker byens
tiltrekningskraft, men det statter ogsa langsiktig skonomisk utvikling. Samtidig argumenterer
Chen et al. (2023) for at det ligger et ansvar hos politikerne ved a fasilitere for tiltak som
stgtter og regulerer nattgkonomien, inkludert sikkerhet, offentlig transport, staykontroll og

lisensreguleringer.

| lys av dette har flere europeiske byer, blant annet Amsterdam og London, integrert
nattgkonomi pa sin politiske agenda, med utnevnelse av nattborgermestere som et innovativt
tiltak (Suska et al., 2020). Disse tjenestepersonene spiller ifalge Suska et al. (2020) en
avgjarende rolle i  organisere, regulere og fasilitere nattaktiviteter, som bidrar til bedre
kommunikasjon og samarbeid mellom lokale interessenter, og reduserer konflikter gjennom

klare ansvarsomrader.

| artikkelen «Calling Time: Managing Activities in Space and Time in the Evening/Night-
Time Economy» argumenterer Tiesdell og Slater (2007, s.138-141) for at blandet arealbruk er
ngkkelen til & fremme urban vitalitet, samtidig som de papeker at konflikter kan oppsta nar
forskjellig arealbruk plasseres for nar hverandre. Alkohol pavirker nar og hvordan aktiviteter
finner sted, som fremhever behovet for en romlig og tidsmessig forstaelse av nattgkonomien
(Tiesdell & Slater, 2007). Tiesdell og Slater (2007) understreker at tiltak for & forhindre
kriminalitet og forvalte offentlige rom ma suppleres med kulturelle endringer, szrlig i forhold
til alkoholkonsum. Det er ikke til & legge skjul pa at nar alkohol konsumeres kan det oppsta

mer stgy og uro i byen.

Gjennom en helhetlig strategi som kombinerer regulatoriske, fysiske og sosio-kulturelle
initiativer, er det mulig & endre alkoholkulturen og dermed styrke den urbane vitaliteten
(Tiesdell & Slater, 2007). Artikkelforfatterne foreslar at en integrert tilnaerming, som omfatter
bade rom- og tidshaserte strategier, er essensielt for a utvikle en bearekraftig nattekonomi og

blandet arealbruk i byrom.
2.5 Aktivitet 1 byrommet

Mangfoldet av mennesker, aktiviteter og funksjoner i byene er avgjerende for & skape et

levende og barekraftig bymilje (Jacobs, 1961). Byens befolkning, gjennomreisende,
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arbeidstakere og tilflyttere er de som sammen skaper aktivitet og liv i en by. Det er bylivet
som skaper grunnlaget for at neeringer skal drives, boliger skal bosettes og arbeidsplasser skal
dekkes. Byliv kan defineres som summen av alle aktivitetene som foregar i en by, slik Gehl
Architects har beskrevet i Oslo sin bylivsundersgkelse (Gehl Architects, 2014). Det
omhandler dermed all aktivitet, bevegelse og anvendelse av bygulvet og byrommene.
Rekreasjonstilbud, tjenestetilbud, servicenaringer og boplasser er alle drivere for hvordan
mennesker opplever og bruker byen (Gehl Architects, 2014).

Et bysentrum er et gkonomisk og sosialt knutepunkt, og varierer i starrelse fra sma tettsteder
til stgrre byer, dette beskrives i den sakalte sentralstedsteorien (Christaller, 1933), en teori
som forklarer byer og steders relative storrelse og plassering i forhold til hverandre som en
funksjon av menneskers handlemenster (Hottes, 1983). Sentralstedsteorien forsgker a
illustrere hvordan boliger plasserer seg i forhold til hverandre, og hvordan naring er et
sentralsted som avgjer aktivitetsnivaet i stor grad. «Mixed use» er et sentralt begrep som
trekkes frem i boken «Kompakt byutvikling» som handler om & forsta verdien av
funksjonsblandig i byen med blanding av bolig- og naringsformal (Hanssen et al., 2015,
s.19). Et kompakt bysentrum innehar flere funksjoner som kan ha flere positive effekter pa
byutviklingen (Hanssen et al., 2015). Videre argumenterer Hanssen et al. (2015, s. 195) for at
uten en god blanding av funksjoner i byrommet kan byen oppleves mindre attraktiv for

publikum.

Jane Jacobs (1961) skriver i boken «The Death and Life of Great American Cities» om termen
«mix-of usesy i likhet med Hanssen et al. (2015), der funksjonsblanding skaper en pulserende
by. Jacobs (1961) trekker spesifikt frem kombinasjonen av gamle og nye bygg i byrommet, og
argumenterer videre for at funksjonsblandingen tilfgrer nystramning av opphold som farer til
gkt gkonomisk verdi og tilrettelegging for bedre felleskap og sosial intraksjon. Nar vi snakker
om aktivitet i et byrom fokuserer vi pa tetthetsfordeler som kan gjare det mer attraktivt for
restauranter, uteliv og konsepter a plassere seg i nerheten av hverandre. Dette kalles
agglomerasjon, og brukes samfunnsgkonomisk for a beskrive fordelene virksomheter har av a
vaere samlokalisert naer hverandre (Idsg, 2022). Det finnes ulike grader av agglomerasjon og
det forteller noe om starrelsen pa den gkonomiske aktiviteten som finner sted i omradet og

hvordan den videre blir pavirket av annen gkonomisk aktivitet i naerliggende omrader. Den
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gjensidige pavirkningen blir kalt for agglomerasjonsimpulser, og disse oppstar nar det

forekommer endringer i samfunnet (ldsg, 2022).

Vi betrakter at nattgkonomi sveert ofte hviler pa en sterk klyngedannelse, og en rekke studier
av lokalisering av restauranter, uteliv og kulturtilbud viser dette. 1 2023 ble studien «The
Agglomeration of Urban Amenities: Evidence from Milan Restaurants» publisert som
utforsket agglomerasjonsimpulsene i Milanos restaurantsektor ved a sette inn tiltak for a
skape en unik regulering som begrenset hvor restauranter kunne etablere seg (Leonardi og
Moretti, 2023). Reguleringen innebar en minsteavstand mellom serveringstiloudene pa tvers
av nabolag. Den geografiske konsentrasjonen ble analysert fra 2000-2012 som viste at
restaurantenes aktivitet gkte kraftig som falge av reguleringen (Leonardi og Moretti, 2023),

og det ble en gkende divergens i lokale fasiliteter pa tvers av nabolag.

Jan Gehl

Arkitekten Jan Gehl utga i 1971 boken «Livet mellem husene», som fremmer prinsipper for a
skape et levende byrom ved a observere og analysere menneskelig atferd i bymiljger (Gehl,
1971). Han er opptatt av a skape trygge og attraktive offentlige rom som imatekommer
menneskets behov. Gehl har utarbeidet 12 kvalitetskriterier (figur 5) for byrom, som kan
brukes som verktay for & undersgke hvordan byrom oppleves for brukerne. Kriteriene
vurderer hvorvidt et byrom gir en opplevelse, og er delt inn i tre kategorier: nytelse, komfort
og trygghet (Gehl Architects, 2014):
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Figur 5: Gehl Architects 12 kvalitetskriterier for et byrom (Gehl Architects, 2014)

Nytelse i byrom innebarer en kombinasjon av trivsel, estetisk kvalitet og positive inntrykKk. I
likhet med Gehls definisjon av byrom, trekker filosof Sagdahl (2019) frem nytelse som «alle
opplevelser som fales godt». Trivsel oppstar ndr byrommet tilrettelegger for avslappet
interaksjon og sosialt samvaer. Estetisk kvalitet er vakker arkitektur, grenne omrader og
kunstneriske elementer, som bidrar til & stimulere sansene og skaper en behagelig atmosfare.
Positive inntrykk, enten det er fra lyse farger, inspirerende design eller velpleide omrader,

forsterker falelsen av glede og tilfredshet nar man utforsker byrommet.

Komfort i byrom er ngkkelen til & skape en innbydende atmosfaere som imgtekommer ulike
behov. Byrommet bgr tilby sittesoner som gir mulighet for hvile og nytelse av omgivelsene.
Tilgjengelighet for ferdsel og generell tilrettelegging sgrger for at det er enkelt og trygt &
bevege seg gjennom omradet. Komfortable oppholdsomrader gir mulighet for & tilbringe tid
utendars. Utsikt spiller ogsa en rolle i opplevelsen av komfort, der vakre omgivelser og

interessante detaljer forsterker opplevelsen av byrommet.

Trygghet avgjer om mennesker gnsker a oppholde seg i et omrade. Trygghet i byrom referer
til en tilstand der innbyggere faler seg beskyttet og komfortable. Det innebarer en
kombinasjon av fysiske, sosiale og psykologiske faktorer. Fysisk trygghet involverer god
belysning og oversikt. Sosial trygghet inkluderer gode nabolagsforhold, og positive sosiale
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interaksjoner og fellesskapsengasjement. Psykologisk trygghet handler om opplevelse av

kontroll, forutsigharhet og fraveer av trusler.

Jane Jacobs

“There is no logic that can be superimposed on the city; people make it, and it is to them, not
buildings, that we must fit our plans” — Jane Jacobs (Downtown is for people, 1958, s. 127).

Jane Jacobs var en teoretiker som har hatt betydelig innflytelse pa moderne byplanlegging og
design. Jacobs (1961) tar opp perspektiver knyttet til mangfold, samhgrighet og betydningen
av nabolag” i byplanlegging som har fatt utviklere til & programmere prosjektene til fordel
mennesket. Med mangfold trakk Jacobs (1961) frem unik arkitektur, et diversifisert service-

og tjenestetilbud og «mix-of uses», som tidligere beskrevet.

Jacobs (1961) argumenterer videre for at lokale gkonomier ogsa spiller en viktig rolle for &
skape et levende byliv. Mindre bedrifter og lokale entreprengrer er viktig for a skape
arbeidsplasser og gkonomisk aktivitet. Lokale gkonomier bidrar til a skape et variert og
levende neringsliv, som igjen styrker byrommets gkonomiske berekraft og sosiale
samhgrighet. Ifglge Jacobs (1961) ligger det virkelige potensialet i gaten, med restauranter,

kunst, handel og god arkitektur.

2.5.1 Forste etasje
Byteoretikeren Richard Florida (2002) understreker hvordan byens attraktivitet, innovasjon og
okonomi samspiller. Byens forste etasje er det forste vi mennesker meter 1 det vi entrer

byrommet. Hvordan det mater oss avgjer om vi ensker & oppholde oss der eller ikke.

En aktiv gate defineres av Gehl (2013) som en levende og innbydende plass som oppfordrer
til & utforske og oppleve nye inntrykk. Den skal ikke fungere som en passasje, men en naturlig
ganglinje som fremmer enkel ferdsel, aktivitet og liv. I trdd med Jane Jacobs (1961)
perspektiv skal en aktiv gate reflektere ideen om «sidewalk ballet» som referer til at gatene
aldri gjentar seg, det er alltid noe nytt & oppleve. Videre definerer hun «eyes on the street»

som omhandler viktigheten av aktivitet og at nabolaget falger med pa livet i gaten.

4 Nabolag i Jane Jacobs (1961) litteratur referer til de fysiske avgrensningene og betydningen av disse knyttet til
byplanlegging. I denne oppgaven tolker vi nabolaget som byrommet.
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Bruk av ulike funksjoner og aktiviteter i farste etasje fjerner grensene mellom ulike sosiale
grupper og funksjoner. Jan Gehl (1971) argumenterer for farste etasje med et fokus pa den
fysiske utformingen og dets pavirkning pa bylivet. Han vektlegger videre livet «mellem

husene», fremfor bygningene selv, med menneskelig skala i fokus, i likhet med Jacobs (1961).

Sett i sammenheng har Jacobs (1961) og Gehl (1971) bidratt og formet moderne
byplanleggingsteorier, og praksiser, med en felles forstaelse av at byens farste etasje spiller en
kritisk rolle i & forme opplevelsen og funksjonaliteten av urbane rom. Deres ideer om
menneskeorientert, trygg og funksjonsblandet byutvikling resonnerer fortsatt i dagens
bypolitikk og planleggingsstrategier, med et serlig fokus pa tilgjengelighet og aktive farste

etasjer.

2.5.2 Kuratering av forste etasje
En kurator assosieres 1 stor grad med kunstens verden, der kunstverk kurateres ut ifra
sammenheng og samspill (Sperr, 2022). En utstilling kan kurateres pad mange ulike mater,
eksempelvis kan kunstneren ha malt verk knyttet til dens ulike tidsepoker 1 livet, der kuratoren
sin jobb blir & kuratere kunstverkene 1 den rekkefolgen som skaper best forstielse knyttet til
kunstneren og dens verk. Pa lik linje kan kuratorens rolle oversettes til eiendomsutviklerens
rolle. Eiendomsutviklere kan ikke bare regne med at en gate blir vellykket, selv om naye
planlegging er gjennomfort, det ma etableres en prosess for planlegging og styring, som er
bygget pa en solid forstaelse av hovedgatenes dynamikk (Haas & Mehaffy, 2023, s. 6).

| artikkelen «Curating Main Streets: The Factors of Success» forklarer Haas og Mehaffy
(2023, s. 6) hvordan kuratering kan benyttes i eiendomsutviklingen:

«The detailed ingredients of business recruitment, development, support, and
management — what we will refer to as the “curation” of main streets. Since in most
cases we cannot simply hope that main streets will spontaneously arise and become
successful, we must establish a process of planning and governance, built on sound
understanding and management of main street dynamics, and able to secure the

factors of success » (Haas og Mehaffy, 2023, s. 6).
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2.5.3 «Cultural Amenities»
Artikkelen «Night Cultures, Night Economics» (1995) fremhever at bruken av kulturpolitikk
for a revitalisere byens natteliv var et kjent fenomen allerede pa 1970- og 80-tallet, noe som
var drevet av etterspgrsel etter underholdning og tilgang til hgyere utdanning som skapte et
eget publikum for nattekonomi (Bianchini, 1995). Kultur star hgyt pa listen hos politikerne,

og har blitt et verktay for a revitalisere omrader og tiltrekke arbeidskraft (Kloosterman, 2013).

«Cultural Amenities»® blir benyttet av et samfunn for & skape en pulserende by (Kloosterman,
2013). Disse fasilitetene er blant annet gallerier, teater, musikkscener, alle former for kultur
som foregar i et omrade, og vil bidra til et kulturelt miljg som stimulerer kreativitet og
innovasjon. Omfattende gjennomgang av vitenskapelig litteratur — med resultater fra over
3000 undersgkelser - indikerer at kunst spiller en stor rolle for menneskets fysiske og

psykiske helse (Fancourt & Finn, 2019), som bidrar til et baerekraftig byliv.

5 Cultural Amenities direkte oversatt kulturelle fasiliteter.
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3.0 METODE

| dette kapittelet presenteres valg av metode, og hvorfor den har vart mest hensiktsfull for var
oppgave. Det er problemstillingen og forskningsspgrsmalene som avgjer hvilken metode man
ber bruke (Aanesen, 2020). Det er viktig a vite hva malet er, og hva man gnsker a oppna nar

man velger metode (Gripsrud et al., 2021, s. 35).

Kapittelet redegjar for hvordan studien er satt opp som illustrert i figur 6, samt hvilke metoder

vi har benyttet, hvordan datainnsamling er gjennomfart, og kvaliteten pa data.

1. Intervju — 2. Datainnsamling . 3. Litteratursek

1

4. Analyse av funn og
litteratur

5. Resultat - |

Figur 6: Var forskningsmetode (egenutvikiet)

Formalet med studien er & besvare fglgende problemstilling:

«Hvordan kan eiendomsutviklere nyttiggjare seg nattgkonomi for & styrke egen virksomhet?»

For & kunne besvare problemstillingen har vi utarbeidet tre forskningssparsmal:

1. I hvilken grad vil et bevisst forhold til nattekonomi bidra til mer aktivitet i byrommet?

2. Kan starre oppmerksomhet rundt nattakonomi bidra til innovasjon i
eiendomsutvikleres eksisterende og fremtidige prosjekter?

3. Hvordan kan eiendomsutviklere integrere nattgkonomi i sin

eiendomsutviklingsprosess?

3.1 Bakgrunn for valgt metode

Vi har valgt & benytte kvalitativ metode da denne fremgangsmaten gar i dybden for & forsta,

mens i kvantitativ metode sgker man a forklare. Ngyaktighet er et sentralt ord ved innhenting
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av kvantitative data, mens fullstendighet er viktig ved innhenting av kvalitative data. Det har
lenge veert en diskusjon i samfunnsvitenskapelige miljger om fordeler og ulemper ved de to
metodene, men hvilken metode man skal bruke avhenger i stor grad av hvordan
problemstillingen lyder (Gripsrud et al., 2021, s. 117-118). | var oppgave gnsker vi a utforske

hvordan eiendomsutviklere kan nyttiggjere seg nattekonomi for & styrke egen virksomhet.

Ettersom det er begrenset med forskning pa tematikken, er kvalitativ metode spesielt passende
for & utforske og forsta dynamikken og samspillet mellom eiendomsutvikling og nattgkonomi.
Oppgaven fokuserer pa Oslo i en kontekst med spesifikke sosiale, kulturelle og gkonomiske
karakteristikker. Metoden vil gjgre det mulig a utforske hvordan globale trender og teorier om
eiendomsutvikling og nattgkonomi kan implementeres i norsk kontekst. Metoden vil ogsa
bidra til teoretisk forstaelse med praktiske innsikter.

3.2 Kvalitativ metode

Kvalitativ metode brukes ofte som forskningsmetode nar man skal forske pa noe man har lite
kunnskap om eller dersom det er lite forskning pa tematikken (Christoffersen et al., 2021, s.
27-28). Det handler om & kunne si noe om fenomenet som skal studeres, og pa bakgrunn av
dette beskrive fenomenets kvaliteter og sertrekk. En kvalitativ metode gir detaljerte
beskrivelser og refleksjoner over hvordan ulike deler av tematikken forstas sammen, og
hvordan virkeligheten ser ut. En kvalitativ metode gir inngaende kunnskap fremfor en

kvantitativ metode som teller observasjoner av et fenomen.

Eksempler pa kvalitative metoder for datainnsamling og dypere innsikt er; dybdeinterviju,
gruppesamtaler, observasjoner, litteraturstudier og casestudier.

For & besvare oppgavens problemstilling og forskningsspgrsmal, har vi valgt a gjennomfare
individuelle dybdeintervjuer. Dybdeintervju er den dominerende formen for innsamling av
data i kvalitativ metode, det farer til fyldige og detaljerte beskrivelser, samt egner seg godt nar

man skal studere meninger, holdninger og erfaringer (Christoffersen et al., 2021, s. 105).
3.3 Forskningsdesign

Kunnskap om tematikken er hensiktsmessig a vektlegge nar man skal velge hvilket

forskningsdesign man skal benytte. Valg av forskningsdesign pavirker hvordan en gar frem i
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analysen. Forskningsdesignet skal i studier veere komparativt eller ssmmenlignbart.
Sammenligningen sitt formal er a utdype forstaelsen av fenomenet som forskes pa. Det faller
oss naturlig @ sammenligne ettersom formalet vart med kvalitativ metode er a se etter et

mgnster og trekke konklusjoner som kan besvare problemstillingen (Skilbrei, 2019, s.86).

Det er tre ulike typer design innenfor forskningsdesign: eksplorativt, deskriptivt og kausalt
(Gripsrud et al., 2021). Eksplorativt design benyttes da man gnsker innsikt og forstaelse av et
fenomen fordi man vet lite om tematikken fra fgr. Deskriptivt design benyttes nar gnsket er a
finne sammenhenger mellom en eller flere variabler, mens kausalt design benyttes nar en
gnsker a undersgke ulike sammenhenger der arsak farer til virkning (Gripsrud et al., 2021).

| studien benytter vi et eksplorativt design. Det eksplorative designet vil bidra til tett innsikt
og forstaelse for vare informanters meninger, erfaringer og syn pa tematikken for oppgaven
(Jacobsen, 2005).

Eksplorativt design kan videre deles opp i flere kategorier der vi har valgt & benytte oss av den
fenomenologiske forstaelsesrammen der designet blir induktivt. Fenomenologisk design tar
sikte pa a beskrive virkeligheten slik informanten oppfatter den (Christoffersen et al., 2021).
Induktive studier handler om a fa kunnskap om omrader der det finnes lite
forhandskunnskaper (Sander, 2022). Det induktive designet trekker slutninger fra det spesielle

og individuelle til det generelle.

For & fa en dypere forstaelse for tematikken har vi intervjuet 21 informanter, som illustrert i
tabell 1. Med utgangspunkt i kunnskapen og erfaringen informantene har gitt oss har vi

studert flere relevante teorier, artikler og tidligere forskning.

3.4 Litteraturstudie

Eksisterende litteratur fungerer godt som informasjonskilde til egen studie, og ved a
gjennomfare litteraturstudier far man innsikt i hva som er forsket pa knyttet til temaet fra far
(Christoffersen et al., 2021). Tematikken for var oppgave er som nevnt lite forsket pa i
sammenheng, men mye forsket pa fra hver sin side. Vi har derfor sett til bade internasjonal og
nasjonal teori. Litteratur og artikler fra utlandet har veert spesielt relevant for forstaelsen av
nattgkonomi og hvordan det kan integreres i byer. Mens teori om eiendomsutvikling har veert

enklere a finne pa lokalt niva ettersom vi kjenner til pensum fra studielgpet. Litteratur om
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aktivitet i by og innovasjon har ogsa blitt inkludert, bade pa nasjonalt og internasjonalt niva.
Vi har funnet internasjonale forskningsartikler om nattekonomi og byutvikling koblet mot
hverandre, som har blitt benyttet.

Med et bredt spekter av litteratur er det avgjerende a skape en god oversikt, for a kunne
strukturere ut ifra tematikk og sikre relevans. Vi opprettet tidlig et Excel-dokument som
kontinuerlig er blitt oppdatert, enten ved a fjerne eller legge til relevant litteratur. Dokumentet

henviste ogsa til tittel, forfatter, sidetall og kilde.
3.5 Intervju

Vi har gjennomfart 21 intervjuer bestaende av eiendomsutviklere og andre aktarer fra
naringsliv og samfunn. Ved a gjennomfare intervjuer kan man dyrke frem menneskers
erfaringer og oppfatning av fenomenet som studeres, samtidig som det apner opp for
refleksjon gjennom en samtale med et formal (Christoffersen et al., 2021). Et intervju kan
enten vaere strukturert med faste spgrsmal og svaralternativer, en ustrukturert samtale uten
spgrsmal, eller et semistrukturert intervju med noen forberedte spgrsmal men ingen fast
rekkefglge pa spersmalene. Vi valgte a utarbeide en semistrukturert intervjuguide, for a sikre
observasjon av kroppssprak, reaksjoner og mulighet for a stille oppfalgingsspgrsmal. Fordeler
med semistrukturert intervjuguide er at den kan veere fleksibel. Du kan endre fokus i lgpet av
undersgkelsen og forfglge nye spennende tematikker som dukker opp underveis. Det er lettere
a avdekke spesielle og unike fenomen (Christoffersen et al., 2021).

3.5.1 Utvalgsstrategi

Formalet med den kvalitative undersgkelsen vi har foretatt er a fa starre innsikt i hvordan
eiendomsutviklere kan nyttiggjere seg nattgkonomi for a styrke egen virksomhet. Utvalget av
informantene er gjort med utgangspunkt i problemstillingen og bestar av eiendomsutviklere,
nerings- og samfunnsaktaerer i Oslo og fagpersoner innenfor nattekonomi fra utlandet.

Utvalget er strategisk bestemt for & sikre en bestemt representasjon.

For & rekruttere et representativt utvalg var det visse kriterier intervjuobjektene matte

oppfylle:

1. Eiendomsutviklere med kunnskap om konseptutvikling
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2. Fagpersoner fra utlandet med bred kunnskap om nattekonomi

3. Nerings- og samfunnsakterer med kunnskap om tematikken

Det er ingen fasit pa hvor mange informanter man trenger ved dybdeintervju, men for a fa sa
fyldige og detaljerte beskrivelser som mulig, er det i forskning vanlig & gjennomfgre 10 - 15
dybdeintervjuer. | et studentprosjekt er det derimot vanlig a gjennomfgre 5 - 10
dybdeintervjuer. Det finnes mange ulike mater & bestemme hvor stort utvalget skal vaere i
kvalitative forskningsprosjekt (NEM, 2002). Vi kontaktet totalt 35 personer innenfor ulike
neeringer. | tillegg kontaktet vi byutviklingsselskapet Atrium Ljungberg som aktivt jobber
med natten som en motor for byutvikling, vi lyktes derimot ikke & komme i kontakt med dem.
Vi gjennomfarte totalt 21 intervjuer for & fa en sa god og representativ datainnsamling som
mulig. Tyngden i var masteroppgave har vert a hente god informasjon, og for a fa dette
gnsket vi & snakke med samtlige ngkkelpersoner. Hadde vi ikke hatt dette antallet med

intervjuer, hadde vi heller ikke kommet inn i dybden pa tematikken.

| metodelitteraturen omtales ofte en utvalgsstrategi som innsamling av data til det oppnas en
metning. Dette innebzrer at datainnsamlingen pagar sa lenge den gir forskeren ny
informasjon (NEM, 2010). Vi fikk ny informasjon for hvert intervju, og det var ikke far ved
de to siste intervjuene at vi opplevde et metningspunkt der vi fikk lignende svar som i
tidligere intervjuer. Dermed stemte praksis overens med teori om metningspunktet, og vi

bestemte oss for & ikke kontakte flere.

Informantenes ulike bakgrunn har gitt en tilstrekkelig innsikt rundt problemstillingen og
forskningsspgrsmalene. Vi endte med & intervjue femten eiendomsutviklere, to aktgrer fra
kultur- og utelivsbransjen, en arkitekt, en kriminolog, en forsker fra Fraunhofer-Gesellschaft
som har skrevet rapport om nattgkonomi, og sist men ikke minst, tidligere - og aller farste -

nattborgermester i Amsterdam.

3.5.2 Rekruttering
Rekruttering av informanter kan forekomme pa flere ulike mater. Vi har rekruttert

informantene gjennom personlig rekruttering som er den siste delen av utvalgsstrategien
(Christoffersen, 2021, s.71).

Ut ifra foredrag, arrangementer og tidligere jobb med kunnskapsrike kollegaer, sammenstilte
vi en liste over hvem vi gnsket & kontakte. Videre utarbeidet vi en e-post som

informasjonsskriv med formal med prosjektet, problemstilling, praktisk informasjon om
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betydning av deltakelse og hvorfor vi gnsket a intervjue nettopp den personen. Noen av

informantene vi sendte invitasjon til anbefalte oss a ta kontakt med andre, som vi da ogsa

sendte en invitasjon til. Tabell 1 gir en oversikt over hvem vi intervjuet, det er viktig a

tydeliggjere at rekkefalgen er tilfeldig, men strukturert etter selskap alfabetisk, som inkluderer

stilling og varighet pa intervjuet.

Informant

Frode Ronne Malmo
Kenneth Dahlgreen
Maren Bjerkeng
Charlotte Helleland
Kenneth Olsen

Lars Simen Paulgaard
Silje Strem

Anders Holmlund
Camilla Krogh

Petr Suska

Elias Heiberg

Jakob Krupka

Mette Arntzen-Bjerke
Runar Eggesvik
Synneve Sandberg
Gunnar Beyum
Marit Jensen
Lars-Erik Wogsted
Marina Foshaugen
Mirik Milan

Jan Robert Johnsen

Stilling

Konseptsjef bygulv

Sjef for omradeutvikling og innovasjon
Direkter byutvikling og arkitektur
Arkitekt

Radgiver utleie handel og bevertning
Radgiver utleie kontor og handel
By- og omradeutvikler

Boligdirekter

Administrerende direktor

Head of Urban Economy Innovation
Eiendomsutvikler

Utviklingsdirekter

Direkter forretningsutvikler og digital
Vertskapsarkitekt

Administrerende direktor

Styreleder

Markedssjef

Partner/Asset Management
Stipendiat

Tidligere nattborgermester/CEO
Administrerende direktor

Selskap

Aspelin Ramm
Aspelin Ramm
Aspelin Ramm
DARK Arkitekter
Eiendomshuset Malling
Eiendomshuset Malling
FagerStad Utvikling
Ferd

Ferd

Fraunhofer IAO
Moeller Eiendom
Moller Eiendom
Moeller Eiendom
Omnibus

Skanska

Stor-Oslo Eiendom
Stor-Oslo Eiendom
Union Gruppen
Uio

Vibe-Lab

Visit Lekka

Tabell 1: Intervjuobjekter (egenutviklet)

3.5.3 Intervjuguide og gjennomforelse

Varighet

45 minutter
45 minutter
60 minutter
60 minutter
75 minutter
75 minutter
30 minutter
60 minutter
60 minutter
40 minutter
70 minutter
70 minutter
35 minutter
80 minutter
50 minutter
35 minutter
60 minutter
80 minutter
40 minutter
45 minutter
80 minutter

Det forste intervjuet vi gjennomforte var med forste og tidligere nattborgermester 1

Amsterdam, noe vi betraktet som en innledende samtale. Denne samtalen, sammen med

teoretisk grunnlag, bidro til utformingen av en strukturert veiledning for de péfelgende

intervjuene. Fra tidlig januar til midten av februar gjennomferte vi intervjuer med aktuelle

intervjuobjekter.

Nar man skal gjennomfgre individuelle dybdeintervju er det hensiktsmessig & benytte en

intervjuguide. Det etablerer bade ramme og flyt for intervjuets fremgangsmate. Siden vi kun

hadde lest én artikkel om nattgkonomi, valgte vi & gjennomfare intervjuer far vi hadde lest



teori — for deretter overfare empiri til teori. Intervjuene er semistrukturert, hvilket betyr at vi
har fulgt intervjuguiden gjennom intervjuene, men med mulighet for a legge til forklaringer
og omformulere spgrsmalene ut ifra hvordan informanten observerte spgrsmalet i form av
kroppssprak og reaksjon. I tillegg muliggjer det at vi kunne utelate eller legge til spgrsmal

med bakgrunn i hvordan intervjuet utviklet seg (Gripsrud et al., 2021, 5.119-120).

Vi utarbeidet en intervjuguide per bransje. Intervjuguiden er kategorisert for & skape en rad
trad, og for bedre oversikt for bade intervjuer og informant, se tabell 2. Kateogriseringen
statter likevel en semistrukturert intervjuguide. I intervju med eiendomsutviklere tilpasset vi
ogsa intervjuene knyttet til relevante prosjekter for var tematikk. Vi lagde ikke en kategorisert
intervjuguide for samtalen var med fagpersonene fra utlandet da vi gnsket at de i starre grad

skulle gi oss kunnskap knyttet til deres erfaringer om nattgkonomi.

Eiendomsutviklere Neerings- og Kriminolog
samfunnsakterer
* Bakgrunn * Bakgrunn * Bakgrunn
» Aktivitet 1 byen + Aktivitetibyen  + Kriminalitet i byen
* Eiendomsutvikling +  Kultur, * Nattekonomi og trygghet

*  @konomi/nattekonomi underholdning og .« Eiendomsutvikling og trygghet

* Fremtiden neringsliv * Anbefalinger

¢ Nattokonomi
« Fremtiden

Tabell 2: Kategorisering av intervjuguide (egenutviklet)

I forste omgang formulerte vi 52 spersmal. Det ble
imidlertid klart at dette omfanget var for ambisiost og
potensielt inkluderte gjentakelser. Derfor reduserte vi
antallet til 36 noye utvalgte spersmaél til eiendomsutviklerne
som var vare hovedinformanter, se vedlegg 1. Ved 4 skrive
ut spersmalene og spre dem ut pé et bord, fikk vi
muligheten til 4 betrakte dem fra et nytt perspektiv. Dette
hjalp oss med & identifisere gjentakelser og overlapping.
Etter denne gjennomgangen besluttet vi a utelate seks

sporsmal, sla sammen to spersmal som ble bedre adressert

Hllustrasjon 1: Tilncerming til utvelgelse av sporsmal
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andre steder, og kombinere to spersmadl til ett. En illustrasjon av denne prosessen fremheves 1
illustrasjon 1.

Intervjuene ble dpnet med generelle sparsmal om informantenes bakgrunn for & skape en apen
og personlig tilknytning til intervjuobjektene. Selv om vi hadde printet ut og sammenstilt flere
sparsmal, opplevde vi underveis at noe gjentok seg, og tok derfor valget om a fjerne
spgrsmalet for & optimalisere intervjuet. Vi stilte ikke ledende spgrsmal underveis, da vi ikke

gnsket & pavirke intervjuobjektene, men fa intuitive svar.

Vi gnsket & gjennomfare intervjuene fysisk sa langt det lot seg gjare, for a sikre observasjon
av kroppssprak, reaksjoner og mulighet for a stille oppfalgingsspgrsmal. Vi inviterte oss selv
til informantenes kontor slik at vi kunne se de i aksjon og skape en tryggere dialog. 9 av 21
intervjuer ble derimot gjennomfart pa Teams ettersom dette passet best for den aktuelle
informant. Ifglge Christoffersen et al. (2021) far forskeren like god informasjon av digitale
intervjuer som fysiske, og etter pandemien har vi heldigvis blitt godt rustet til & bruke Teams.
Vi mener vi klarte a skape samme trygghet pa Teams som i fysiske intervjuer. Den eneste
ulempen var tidvis darlig nettverksforbindelse. Vi satt et tidsperspektiv pa én time og
observerte underveis at dette var god nok tid for de fleste informantene. Tidsestimatet ble

forespurt pa e-post med ved invitasjon.

Vi var alltid to intervjuere til stede der begge tok intervjurollen. Vi innledet intervjuet med
informasjon om mulighet for anonymitet, noe som ifglge Christoffersen et al. (2021) sgrger
for at informanten kan veare mer dpen og erlig. Vi brukte taleopptak, med godkjenning fra
aktuell informant, slik at vi kunne vare fullt til stede i rommet. Dette bidro ogsa til at
samtalen flot bedre og at vi ikke gikk glipp av verdifull informasjon. Det ga ogsa mulighet til
at begge kunne stille gode oppfelgingsspersmal.

Selv om vi intervjuet flere personer fra samme selskap, gnsket vi a gjennomfare intervjuene
individuelt. Dette egnet seg bedre for a fa informantenes egne synspunkter, erfaringer og
opplevelser uten at de ble pavirket av andre informanter, noe som kunne veert tilfelle dersom
vi hadde valgt fokusgruppe som fremgangsmate. | to av intervjuene valgte informanten a ta

med seg en kollega som hen mente kunne bidra godt.

| etterkant av hvert intervju overfarte vi lydopptaket til pc slik at det kunne legges rett inn for
transkribering. Det ble raskt en rutine a transkribere kort tid etter hvert intervju, slik at
strukturen og analysearbeidet kunne bli gjennomfart effektivt. Videre sendte vi intervjuet til
informanten og ba om deres godkjennelse, med mulighet for a legge til eller fjerne tekst
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dersom det var behov for det. Dermed sikret vi at vi hadde tolket informasjonen riktig. Etter

tilbakemelding fra informanten strukturerte vi svarene i et Excel-dokument for videre analyse.

3.5.3.1 Overforing av data

For & sikre en god forstaelse av fenomenet, nattakonomi, besluttet vi a kode svarene som var
mulig & kode for & utforme diagram og grafer som enkelt viste funnene vare. Etter alle svarene
ble strukturert i Excel-dokumentet gikk vi gjennom hvert enkelt svar og kodet ut ifra begrep,
«ja/nei»-svar og faktorer. Resultatene ble laget som en tabelarisk fremstilling gitt i kvantitativ
form, til diagram og grafer, med tilhgrende kommentarer der informantene gikk i dybden pa
sparsmalet. Vare informanter er ikke statistisk sett representative i forhold til overfgringen av
data til grafer. Metningen var derimot veldig tydelig, som vi tok alvorlig, og ga klare
indikasjoner pa at informantene stgttet andres funn fra teori. Data vi ikke kodet la vi inn i et

Word-dokument som ble strukturert etter forskningsspgrsmalene.

3.5.4 Kvalitetssikring
Det er alltid «feller» man kan g i ved forskning, derfor er det viktig & veere klar over disse
slik at man slipper eventuelle feilkilder som kan pavirke problemstillingen, i verste fall
masteroppgavens konklusjon. Det finnes flere mater a kvalitetssikre forskningsmetoder pa.
Ved kvantitativ forskning brukes reliabilitet og validitet som kriterier for kvalitetssjekk. Mens
for kvalitative data, som vi har benyttet i var oppgave, benyttes palitelighet, troverdighet,

overfarbarhet og overensstemmelse (Christoffersen et al., 2021, s. 255).

3.5.4.1 Palitelighet

Palitelighet handler om hvorvidt en kan stole pa at resultatene av datainnsamlingen er

konsistent. Christoffersen et al. (2021, s. 256) papeker at palitelighet pavirkes av hvilke data
som tas i bruk, hvordan data samles inn, og hvordan data blir bearbeidet i etterkant.

For & styrke paliteligheten i var studie, har vi gitt en detaljert redegjarelse for
datainnsamlingsprosessen. Dette innebarer at dersom studien gjentas av oss eller andre
forskere, og lignende resultater oppnas, vil dette ytterligere bekrefte studiens palitelighet. Vi

har i vedlegg inkludert intervjuguidene for a gi en dypere innsikt i datainnsamlingsprosessen.

Det er viktig a merke seg at vi har intervjuet et bredt utvalg av personer fra
eiendomsutviklingsbransjen. Dette innebeerer at sparsmalene kan ha blitt tolket forskijellig av
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informantene, og kan fare til en viss variasjon i resultatene, som potensielt kan pavirke

studiens palitelighet.

3.5.4.2 Troverdighet

Troverdighet i forskning handler om hvordan vi tolker og forstar data som er innsamlet, der en
soker 4 etablere en klar kobling mellom observert data og det faktiske fenomenet som
undersokes. Dette kan vere spesielt utfordrende i kvalitative studier, der dataen ikke lett lar
seg kvantifisere. Validiteten i kvalitativ metode kan uansett anse hvorvidt forskerens
fremgangsmater og funn reflekterer over formalet med studien og representerer virkeligheten
pa riktig mate (Christoffersen et al. 2021, s. 256).

For & styrke var oppgaves troverdighet, har vi utviklet en intervjuguide som er forankret i
innsikt fra intervju med Amsterdams tidligere nattborgermester, og tidligere forskning. Selv
om informantene vare manglet dybdekunnskap om tematikken, opplevde vi at de var erlige
0g engasjerte, noe som beriket datainnsamlingen. Selv om funnene gir verdifull innsikt, kan
de ikke generaliseres, men bidrar til kunnskapsoverfgring. Dette leder oss videre til

overfarbarhet.

3.5.4.3 Overforbarhet
Overfgrbarhet beskriver i hvilken grad resultatene av intervjuene kan anvendes i andre

lignende sammenhenger. Ifelge Christoffersen et al. (2021, s. 257) dreier overfarbarhet seg
om muligheten til & anvende funnene pa lignende fenomener. Overfarbarheten har blitt
vektlagt i intervjuene og diskutert med informantene for a observere deres holdninger og
refleksjoner knyttet til om nattekonomi kan integreres i deres prosjekter for a styrke

virksomheten.

3.5.4.4 Bekreftbarhet

Kvalitativ forskning handler om & samle inn data fra personer som deler fellestrekk. Slik
forskning sikter mot 4 tilfore nye perspektiver til tematikken som forskes pa (Christoffersen et
al., 2021, s. 258-259). I vér studie har vi lagt vekt pa & forklare vare valg underveis for & gjore
forskningsprosessen mer tydelig for leser. Vi har ogsé reflektert kritisk over egne handlinger
under forskningen og vurdert hvordan disse kan ha pavirket resultatene. Det har vart viktig

for oss & unngé at vare personlige meninger pavirker studien, spesielt siden temaet engasjerer
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oss. Vére tolkninger, bade generelle og fra informantene, er understottet av teoretisk

rammeverk, som bidrar til studiens troverdighet.
3.6 Etikk

Nér intervjuguiden var ferdigstilt, sendte vi meldeskjema til Sikt, og fikk godkjennelse om at
vi kunne behandle innhentet data frem til 31.12.2024.

Vi startet hvert intervju med en introduksjon om hva oppgaven handler om, formélet og
hvorfor deres deltakelse var viktig for oss. Vi forsikret dem ogsé om at informasjonen de ga
ville bli behandlet konfidensielt, dersom enskelig. Vi har derimot valgt & presentere
informantene i tabell 1 (side 38) for & vise bredden av roller og selskap. Alle informantene
bekreftet at det var 1 orden & publisere deres navn i forbindelse med vir masteroppgave.
Sitatene som presenteres underveis i oppgaven med navn er godkjent av den aktuelle

informant. Svarene de ellers har avgitt som er inkludert i funn og diskusjon er anonymisert.
3.7 Oppsummering metode

Studien undersoker hvordan eiendomsutviklere kan nyttiggjere seg nattekonomi for & styrke
egen virksomhet. Det er benyttet kvalitativ metode for 4 sikre en dypere forstdelse for
tematikken. Ved & gjennomfere dybdeintervjuer med eiendomsutviklere og andre
nekkelpersoner, samlet vi innsikter om samspillet mellom eiendomsutviklere og nattekonomi,

spesifikt i Oslo.
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4.0 ANALYSE

| falgende kapittel analyserer vi Oslos befolkning, aktivitet, tilbud og verdigkning av relevans

for oppgavens tematikk. Vi har valgt et avgrenset omrade i Oslo, som illustrert i figur 7.

Analysen vi har gjennomfgrt skal gi en konkret oversikt over grunnleggende data og tilbud

som styrker masteroppgavens problemstilling og konklusjon.
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Figur 7: Valgt avgrenset omrade i Oslo (hentet fra Kartverket.no)

4.1 Befolkningsutvikling

Det er flere faktorer som pavirker befolkningsvekst, blant annet: gkonomisk struktur,

personlige preferanser og trender. Befolkningsutvikling i et omrade pavirker igjen ettersparsel

etter bade bolig og tjenester. Per 4. kvartal 2023 ble det registrert 717 710 innbyggere i Oslo
kommune (SSB, 2024). Arets befolkningsframskriving (mellomalternativet) for Oslo 2023-
2050 indikerer at byen vil vokse med 100 000 innbyggere innen 2050, og det blir i underkant

av 813 000 innbyggere (Strand, 2023).
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BEF033: Befolkningsframskrivingen for 2023-2050 etter alternativ, kjgnn og alder (Oslo)
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Figur 8: Befolkningsframskriving for 2023-2050 (Strand, 2023)

4.2 Aktivitet i Oslo

Sweco har i samarbeid med Oslo kommune utarbeidet Bylivsundersgkelsen for 2024. De siste
10 arene har det veert en satsning pa byliv og etablering av nye omrader som har gjort Oslo til
en mer levende by (Bylivsundersgkelsen, 2024). | dag, i 2024, oppholder flere mennesker seg
i sentrum, sammenlignet med 2014. Den stgrste gkningen ligger i Torggata som har hgy
konsentrasjon av serveringssteder. Utvidelsen av servering, handel og kulturinstitusjoner
langs fjorden har ogsa veert en stor bidragsyter til aktiviteten i sentrum (Bylivsundersgkelsen,

2024). Kartet i figur 9 nedenfor viser omradene i Oslo bysentrum med mest aktivitet.

Figur 9: Aktivitet i Oslo sentrum (Bylivsundersokelsen, 2024)
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4.3 Tilgjengelighet

Byens tilgjengelighet har stor betydning for om man bruker byen eller ikke. Omrader med et
godt kollektivtilbud, sykkelnettverk og gode forhold for gaende blir naturlig nok mer besgkt

enn andre steder.

Gange © Sykkel m Kollektiv = Biltrafikk ® Annet
Figur 10: Transportmiddelfordeling for reiser som ender i Bydel sentrum i Oslo (Bylivsundersokelsen, 2024)

Over halvparten av reisende til Oslo sentrum benytter seg av kollektivtilbudet
(Bylivsundersgkelsen, 2024). T-banen i Oslo er i verdenstoppen nar det gjelder effektivitet
(Linstad, 2023), og har gjennomgaende strekninger gjennom sentrum, marka og samtlige
bydeler, utenom St.Hanshaugen. T-banen dekker ogsa store deler av Barum.

Knyttet til oppgaven er det hensiktsmessig & analysere Oslo t-bane sin rutetabell. Ved a
kartlegge t-banens start- og sluttidspunkt ser vi tilgjengeligheten. Vi gnsker a kartlegge
hvordan Oslos rutetider skiller seg fra andre byer i Europa. Vi har derfor gjennomfart en
kartlegging av rutetidene til t-banene i Paris, London, Kgbenhavn og Berlin. Illustrert i tabell
3 ser vi en oversikt over t-banenes start- og sluttidspunkt i byene sammenlignet pa hverdag og

helg.
Oslo

| Oslo starter t-banen a ga mellom kl. 04.30 og kl. 05.30 mandag-fredag, avhengig av hvilken
linjestrekning. Fra lgrdag-sgndag starter t-banen a ga mellom kl. 06.00 og kl. 07.00.
Sluttidspunkt for t-banen er kl. 01.00 bade pa hverdag og i helg. Det er ikke et skille mellom
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hverdag og helg i Oslos rutetider, utenom starttidspunkt som differensierer 1 time. T-banen

erstattes derimot med en nattbuss som gar to ganger i timen i helgene (Ruter, 2023).
Kgbenhavn

| Kgbenhavn gar Metroen 24 timer i dggnet, 7 dager i uken. Intervallene er pa maks 20
minutter, og det er ulike intervall knyttet til tidspunkt pa dggnet, enten det er «rush» eller pa
natten (The Copenhagen Metro, 2024).

Paris

| Paris starter Metroen a ga kl. 05.30 fra mandag-sendag, og har siste avgang kl. 01.15. Mens
fredag-lgrdag gar Metroen en time ekstra, frem til kl. 02.15 (A Demain, 2024).

Berlin

| Berlin starter U-bahn & ga kl. 04.00 mandag-fredag, og har siste avgang kl. 01.00. Mens i
helgen skiller Berlin seg fra ukedagene da U-bahn gar hele dagnet (Berlin, 2023).

London

| London starter Tuben & ga kl. 05.00, og kjarer den siste strekningen kl. 00.00 fra mandag-
fredag. Mens i helgen gar ogsa Tuben i London hele dagnet, i likhet med Berlin, men dette er
kun pa de mest sentrale strekningene, som er 5 linjer (Transport for London, 2024).

Oslo Paris Berlin London Kebenhavn
(T-bane) (Metro) (U-bahn) (Tube) (Metro)
Hverdag 04.30-05.30—- 05.30-01.15 04.00—-01.00 05.00 — 00.00 24 timer i degnet
01.00
Helg (fredag og 06.00-01.00 05.30-02.15 Hele degnet 5 linjer gar hele dognet 24 timer i dognet
lerdag) til de mest sentrale
stoppene

Tabell 3: Oversikt over rutetider for t-bane i europeiske byer (egenutviklet)
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4.4 Analyse av neringsmarkedet

Det har de siste tidrene vokst frem en omfattende ekonomi knyttet til serveringsbransjen,
kulturaktiviteter i bykjernene, og generelt sett aktiviteter som foregar etter normal arbeidstid 1
Norge (SSB. 2024). Det dokumenteres i1 Statistisk Sentralbyras data om endringer i bransjers
storrelse (SSB, 2024). Denne utviklingen er sterk, og kan indikere at det foregér en storre
strukturendring i bruken av byene. Statistikken (figur 11) gar ikke lenger enn fra 2017, og det

er nedgang 1 2019 pé grunn av pandemien. Omsetningen understotter grafen 1 nasjonale tall:

12936: Hovedtall for foretak og bedrifter, etter ar. Foretak, Overnattings- og serveringsvirksomhet, Omsetning (mill. kr).
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Figur 11: Hovedtall for foretak og bedrifter, etter ar. Foretak, Overnattings- og serveringsvirksomhet, Omsetning (mill. kr,)
(SSB, 2024)

4.4.1 Serveringstilbud 1 Oslo

Oslo kommunes alkoholpolitiske handlingsplan (Oslo kommune, 2024) har to hovedformal

med sin alkoholpolitikk:

1. Oslo skal ha et trygt, attraktivt og inkluderende by- og uteliv.
2. Salg og skjenking av alkohol skal skje pa like konkurransevilkar og med serigse

neringsdrivende.
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Hvert fjerde ar oppdateres handlingsplanen. | Oslo ma skjenketiden for alkoholholdig drikke
falge stedets apningstid, men skjenkingen ma stoppe senest 30 minutter fgr stengetid (Oslo
kommune, 2024). Det kan ikke skjenkes alkohol lenger enn til kl. 03.00. Avisa Oslo opplyste
i en sak publisert i 2022 at Oslo har godt over 3000 serveringsbevillinger (Hyvang &
Raiseland, 2022). Og i figur 12 ser vi antall serveringssteder i Oslo med skjenkebevilling med

lokasjon i vart avgrensede omrade.

Kartene viser en oversikt over serveringssteder i Oslo med skjenkebevilling og stengetider:
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Figur 12: Oversikt over serveringssteder i Oslo med skjenkebevilling (Oslo kommune, 2023)
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Figur 13: Oversikt over tilbudenes stengetid (Oslo kommune, 2023)
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4.4.2 Kulturtilbud 1 Oslo

Statistisk Sentralbyra har utviklet Kulturbarometeret for 2023 som har til hensikt a fremlegge
landets kulturbruk. Formalet med barometeret er & gi en oversikt over hvilke kulturtilbud som
benyttes og tilbudenes tilgjengelighet i Norge. SSB papeker i utgivelsen at kulturtilbud gir
underholdning, tilstedeverelse og kontakt med mennesker, og det er nettopp derfor viktig a
belyse befolkningens utnyttelse av og tilgang til tilbudene (Bekkengen, 2024). Etter
pandemien har bruken av kulturtilbud generelt gkt betraktelig. Studien viser en klar trend at
de som har besgkt et tilbud i lepet av de siste 12 manedene, ogsé er de som oftest ensker a

besoke det igjen (Bekkengen, 2024).
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Figur 14: Andel av befolkningen i Norge som har benyttet kulturtilbud de siste 12 mdnedene (Bekkengen, 2024)

Kulturbarometeret (Bekkengen, 2024) indikerer at barn og unge er de som benytter
kulturtilbud 1 sterst grad. Blant den eldre generasjonen er det en betydelig hoy andel som

besokte kunstutstillinger de siste 12 ménedene.

I avgrenset omradet for analysen eksisterer det totalt 44 museer og gallerier (Visit Oslo), som
illustrert nedenfor (figur 15). Mens i Oslo er det totalt 66 museer og gallerier. Sammenlignet
ser vi til Kebenhavn som har en befolkning pa 1 345 562 innbyggere (Pihl, 2024), deres
kunst-tilbud bestér etter var kartlegging av 28 museer og gallerier (Visit Copenhagen). Oslos
kunst-tilbud sett opp mot Kebenhavn viser at tilbudet har tilstrekkelig god dekning 1 forhold.

Videre finner vi totalt 53 arenaer for konsert, musikk og teater 1 Oslo sentrum (Visit Oslo).
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Figur 15: Oversikt over kunst- og kulturtilbud i avgrenset omrdde (Visit Oslo)

4.4.3 Verdigkning 1 neringsmarkedet og ledighet av lokaler i forsteetasje
For & kartlegge verdigkningen av naringslokaler i Oslo, intervjuet vi Frode Renne Malmo,
Konseptsjef for bygulv i Aspelin Ramm. Han forklarte at det er utfordrende & tallfeste
neyaktig verdiekning av naringslokaler i forste etasje, da det i dag er flere indirekte verdier
som pavirker. Antall besokende i omradet er en viktig faktor, og Malmo understreker at

«nettoeffekten pd bygulvet er viktigere enn noen gang.»

Malmo pépekte at de forventede inntektene fra leie i forst etasje i prosjektene deres har blitt
redusert. I dag er fokuset pa & levere et «brand» eller innhold til bygget, fremfor & maksimere
netto leieinntekter. Verdiekningen pé bygulvet har gétt fra & vere en differensiell operasjon til
a bli en mer «brandy»-orientert operasjon, hvor det handler om & skape attraktive bygulv og
oke trafikken av mennesker. Dette gjor at bdde beboere og kontorvirksomheter 1 omréadet blir

forneyde, noe som igjen gker betalingsviljen.

Malmo bemerket ogsé at leiekontraktene har blitt kortere de siste arene. Tidligere var det
vanlig 4 skrive kontrakter pa 10-15 ar, mens det i dag sjelden skrives kontrakter péa lengre enn
fem &r. Malmo fremhever at 60% av restauranter gar konkurs i lapet av de forste tre arene

med drift, noe som understreker behovet for fleksible leiekontrakter ytterligere.

Samlet sett viser det seg at verdiokningen i neringsmarkedet handler om & skape attraktive,

levende bygulv som tiltrekker seg besokende og gjeor omradet mer attraktivt for bade
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leietakere og besokende, som pd lang sikt skaper hoyere leieinntekter. Kartet illustrert

nedenfor viser ledigheten av naringslokaler i forste etasje i1 valgt avgrenset omrade i Oslo.
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Figur 16: Oversikt over antall ledige neeringslokaler i forste etasje i avgrenset omrdde (Finn.no, 2024)



5.0 FUNN

For & besvare oppgavens problemstilling om hvordan eiendomsutviklere kan nyttiggjere seg
nattekonomi for & styrke egen virksomhet skal vi i falgende kapittel presentere studiens
empiriske funn. Kapittelet er strukturert etter de tre forskningssparsmalene vi presenterte i
innledningen, der de delvis overlapper hverandre. Forskningssparsmalene tar for seg om
bevisstgjering knyttet til nattakonomi kan skape mer aktivitet i byrommet, om nattgkonomi
kan fare til en innovativ anvendelse i prosjekter og hvilke faktorer eiendomsutviklere kan

benytte for & integrere nattekonomi i sin eiendomsutviklingsprosess.
5.1 Forskningsspgrsmal 1

| hvilken grad vil et bevisst forhold til nattgkonomi bidra til mer aktivitet i byrommet?

Nattekonomi er et kjent konsept i flere europeiske byer. Tidligere nattborgermester Mirik
Milan, opplyser oss om at allerede 1 2003 engasjerte Amsterdam en uoffisiell
nattborgermester-rolle som skulle organisere kveldens og nattens aktiviteter. Ifolge Milan var
det pé den tiden ingen tydelig kommunikasjon i byen mellom funksjoner og akterer i
utelivsmiljoet, slik det er i dag. Videre peker han pa at det er essensielt at eiendomsutviklere
anerkjenner nattekonomi som verdifullt. Det handler om & se hvilke behov befolkningen har

og hvordan man kan balansere tilbud som tilpasser seg alle degnets timer.

Vare funn indikerer at flertallet av eiendomsutviklerne ikke er kjent med begrepet
nattgkonomi, tross dets lange levetid (figur 17). En observasjon vi gjer er at samtlige stiller
seg nysgjerrig til begrepet, og er sparrende etter den faglige definisjonen. Selv om de ikke har
et bevisst forhold til nattekonomi, har de en felles forstaelse av hvilke gkonomiske aktiviteter

som ligger i begrepet og tidsrammen det befinner seg innenfor.
«Jeg vil jo tippe at nattokonomi, i den grad det stdr «natt» foran «ekonomiy, sa md det veere

en type okonomi som trer inn pd et eller annet tidspunkt. En type kommersiell innretning

forankret til en viss tid av dognet» - Kenneth Dahlgren
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Figur 17: Kjenner du til begrepet nattokonomi? (egenutviklet)

Det erkjennes at flere av informantene assosierer begrepet nattgkonomi med noe negativt. De
trekker frem nattens ugnskede hendelser kan fgre til ordensforstyrrelser, stay, vold og
harverk. Men en av informantene papeker at nattekonomien omhandler sa mye mer, alt fra
kulturarrangementer til logistikken i en by, «... hvor byen klargjares til neste dag. Det er

viktig & huske at dggnet aldri stenger ned, det er dggndrift.

Informantene papeker at den lave kjennskapen til nattekonomi kan skyldes befolkningskultur,
befolkningstall, klima og reguleringer (figur 18) sett opp mot andre byer med mer integrert
nattegkonomi. Flere av informantene papeker at disse forholdene bidrar til en opplevelse av
Oslo som mer strukturert, et fenomen som speiles i landets arbeidskultur. En av informantene
papeker videre at mens andre storbyer som Berlin og Kgbenhavn har en mer avslappet og

integrert holdning til arbeid og sosialt liv, sa opprettholder Oslo en mer reservert tilneerming.
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Figur 18: Er det faktorer som skiller Oslo fra andre europeiske byer? (egenutviklet)
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Over halvparten av informantene trekker frem befolkningskultur som en forklaring pa det de
oppfatter som en mer vital nattakonomi i andre land — da gjerne sydlige land —enn i Norge og
spesifikt Oslo. De papeker videre at med et kaldt klima, tilbringer nordmenn mye tid
innendgrs, som farer til lavere bruk av tilbud som foregar i byen. I kontrast til innbyggere i
sydligere europeiske byer hvor livet ofte utspiller seg i offentlige og sosiale rom, der boligen

dekker primarbehovene og gaten er en forlengelse av hjemmet.

En av informantene understreker at Oslo mangler den “metropolauraen” som er typisk for
mange storbyer. Videre trekker informanten frem at det man ser i andre byer er at fest og
arbeid er bedre integrert, der de fungerer som en overlapp av funksjoner og er strukturert inn i
hverandre «... du kan ga ut a ta @l med kolleger i lunsjen uten at det blir fest, sa det handler
jo om maten befolkningen er strukturert pa». Informantene fremhever videre at Oslo, til tross
for & ha mange restauranter og kulturelle tilbud, lider av manglende markedsgrunnlag som
falge av lavt befolkningstall. De argumenterer for at dersom Oslo skal klare & skape en lik
nattgkonomi som i utlandet kreves det at unike konsepter ma utvikles og markedsfgres aktivt
for & tiltrekke aktivitet.

Informantene er tydelige pa at det er flere dede byrom i Oslo, som er forarsaket av flere
faktorer. Bispevika trekkes frem ved flere anledninger av informantene der tanken har vert a
skape et aktivt byrom, men tilfgrselen av mennesker er ikke der. De papeker at omradet er for
apent og at man automatisk tenker man ma ha god rad for & ga dit. Informantene legger vekt
pa at det ikke eksisterer kulturtilbud i neerliggende kontekst, og fotavtrykket er derfor ogsa

lavere.
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Figur 19: Hvilke faktorer md etableres for a skape et aktivt byrom? (egenutviklet)
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Et aktivt byrom er ifglge informantene der byrommet bestar av flere funksjoner, en god
utforming, det er trygt & oppholde seg der, og byrommet har en magnet (tiltrekningskraft). De
trekker videre frem Grinerlgkka, Aker Brygge og Bjgrvika med tilhgrende byrom som de
omradene som tilfredsstiller disse faktorene og som er med starst gkonomisk aktivitet i Oslo

sentrum etter arbeidstid (figur 20).

Griinerlekka (med Vulkan, Youngstorget, Torggata)
Bjorvika (med Oslo S, Karl Johan)
Aker brygge (med Vika, Solli plass)

Figur 20: Hvilke omrdder i Oslo mener du har storst okonomisk aktivitet i Oslo etter arbeidstid? (egenutviklet)

Youngstorget med Torggata blir trukket frem av en av informantene som «kroneksempel» pa
hgy aktivitet. Nar informantene beskriver hva et aktivt byrom etter arbeidstid er, er det
Torggata som gjentar seg i starst grad. Torggata er en transportare mellom Oslo indre
bykjerne og Griinerlgkka, som forklarer det store bevegelsesmansteret. Ikke bare er det en
transportare, informantene trekker ogsa frem at gaten har flere gode konsepter og tilbud som

tiltrekker et mangfoldig klientell.

Mgllergata, Markveien og Thorvald Meyers gate gar ogsa igjen blant flere av informantene
som omrader med hgy aktivitet. De peker videre pa at gatene oppleves som trygge a ferdes i,
pa grunn av gode konsepter i farste etasje, som igjen gir en subjektiv falelse av trygghet ved
god belysning og aktivitet. Enkelte informanter trekker frem Aker brygge med Vika og Solli
plass som omrader med hgy aktivitet etter arbeidstid da det bade er restauranter, kultur og

uteliv.

For a skape opphold i byrom legger utviklerne hovedvekt pa a utvikle et bygulv med flere
funksjoner, som kan benyttes av en bred demografisk malgruppe. Samtidig er det ikke gitt at

man klarer a utvikle et bygulv med tiltrekningskraft etter arbeidstid. En av informantene
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fremhever at utviklingen av bygulv er en tidkrevende prosess, men papeker at et av
virkemidlene er selve bygget, og at det handler om & ha et bevisst forhold til snittet der man

ser symbiosen av det som skjer bade inne og ute.

«Som akter i prosjekter skal du gi noe ut i gaten som kommer fra byggene, samtidig som du

ogsa skal skape noe folk kan oppleve pa innsiden» - Frode Rgnne Malmo
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Figur 21: Hvordan jobber selskapet ditt for d invitere til opphold i prosjektene deres? (egenutviklet)

Det er bred enighet blant informantene at ved & male pulsen i et byrom legges grunnlaget for
hvilken type aktivitet som etableres. De argumenterer videre for at et grunnleggende godt
leietakerkonsept med sammensetning av ulike aktarer, funksjoner og kvaliteter med en tydelig
malgruppe ma til for & tiltrekke publikum (figur 21). De poengterer videre bevissthet knyttet
til trygghet. Det ma fales trygt for at mennesker skal oppholde seg i et omrade, og for at det
skal fgles trygt ma det utvikles en god utforming. Videre papeker informantene at

funksjonene bar bade veere kommersielle og kostnadsfrie for a skape aktivitet i byrommet.

«Bygulvet er ikke ngdvendigvis den store gkonomiske driveren for et prosjekt, men er likevel

ekstremt viktig for a skape aktive og attraktive omrader» - Maren Bjerkeng

Et aktivt bygulv kan skape verdi utover det kommersielle. En av informantene trekker frem at
motivasjonen blant eiendomsutviklere som lykkes med & invitere til opphold klarer a skape
verdi i hele prosjektet. Videre papeker informanten at det ikke ngdvendigvis gir den hgyeste

inntjeningen i seg selv, men derimot gker verdien i omradet. Byrommet ma tilby gode fysiske
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kvaliteter som skaper en form for magnet - dette kan vaere kostnadsfrie mateplasser som tilbyr
sitteplasser, grantareal og treningsfasiliteter. Det papekes likevel av en informant at
eiendomsutviklere har «litt & ga pa der», spesielt i forhold til aktivitet etter kl. 18.00.

Nar det gjelder nattekonomien, papeker informantene at kostnadsfrie tilbud kan stimulere
sosial interaksjon og tilrettelegge for gkt «footfall», som senere kan fare til at folk vender
tilbake og benytter seg av betalte tjenester. Men det er kritisk a sikre tilstrekkelig besgkstall
for & opprettholde drift av konseptet. Informantene vektlegger at det derfor krever en balanse
mellom kostnadsfrie og kommersielle tilbud for a sikre gkonomisk levedyktighet. Videre har
informantene papekt at gardeiere med flere eiendommer i et omrade kan finne det gkonomisk
forsvarlig a tilby kostnadsfrie tilbud, da dette kan gke aktiviteten og verdien av deres gvrige
eiendommer. Med andre ord & forsta de langsiktige verdiene dette kan gi, fremfor kortsiktig

profitt.

Etter & ha introdusert eiendomsutviklerne til nattekonomi, papeker de at det er en sveert viktig
del av gkonomien for a skape aktivitet i byrommet. Informantene trekker frem at betydningen
av nattgkonomi varierer ut ifra hvilket byrom som gjelder og omgivelsene rundt. | enkelte
byrom er nattekonomi svaert viktig og enkel a legge til rette for, mens i andre byrom er det
ikke like enkelt.

«Pa Tjuvholmen er aktiviteten som foregar utover kvelden viktig, mens pa Frogner er det helt

uvesentlig» - Lars-Erik Wogsted

Informantene mener det er differensiert hvor nattgkonomien er viktig, og det handler om
forventningene og forbrukerens «mindset». De legger videre vekt pa at det kan veere store
forskijeller pa hvor det er en forventning om aktivitet utover kvelden, og hvilken

sinnsstemning man er i etter arbeidstid.
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5.2 Forskningsspgrsmal 2

Kan stgrre oppmerksomhet knyttet til nattgkonomi bidra til innovasjon i

eiendomsutvikleres eksisterende og fremtidige prosjekter?

«Eiendomsbransjen er jo ikke en veldig innovativ bransje» - Marit Jensen

Enkelte informanter trekker frem at eiendomsutviklere generelt ikke er seerlig entusiastiske
over & omfavne store endringer, delvis pa grunn av bransjens mange ars erfaring som fremstar
som tradisjonell. Vi lever imidlertid i en tid preget av rask endring. Det som tidligere ble sett
pa som langvarige trender over 20 ar, defineres na som 10 ar. Eiendomsbransjen bygger med
et langsiktig perspektiv i tankene. Selv om det er en vilje for a tilpasse seg, mener
informantene at eiendomsbransjen ikke star for denne innovasjonen.

Innovasjon drives ikke ngdvendigvis av eiendomsbransjen, men av enkeltaktgrer med
forskjellige funksjoner, ifglge en av informantene. Videre trekker informanten frem at
nattgkonomi ikke bar ses pa som isolert, men som en del av det starre sparsmalet knyttet til

tilgjengelighet.

«Utfordringene jeg ser ved nattgkonomien er at Oslo er en krevende by. Det er et
krevende land, et krevende regelverk, og derfor savner jeg innovasjon. Det vi etterspar
er innovasjon. Det krever innovasjonsprosessen, og den bar nok knyttes mot noe som
er konkret, s man tydelig ser hvilke rammer man ma operere innenfor. Sa er det a
analysere - hva er det som gjgr at man stanger? Er det ting i omradet som man ma
tenke pa for & optimalisere den satsingen man selv gjer? Jeg synes det er for lite
tanker rundt praktiske lgsninger, enten sa er det gkonomi eller sa er det prestisje, eller

er det kanskje kunnskapslgshet?» - Jan Robert Johnsen

En av utviklerne papeker derimot at pandemien har satt rakettfart pa eiendomsbransjen, og at
det hadde mye a si for innovasjon. Videre argumenterer informanten for at det er i lgpet av de

to siste drene at eiendomsbransjen revolusjonerte seg i forhold til de siste 50 arene.

Informantene legger vekt pa at starre oppmerksomhet rundt nattekonomi kan inspirere til
innovative lgsninger i fremtidige prosjekter. Dette handler om a veere i forkant og forsta

fremtidige behov for urban utvikling. Ved & utvikle eiendommer som oppmuntrer til felles
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bruk av fasiliteter, kan man skape mer liv i byomradene ogsa nar solen har gatt ned.
Utviklerne tror ogsa at konseptet for servering utvikler seg fra a vere tradisjonelt til
omfavne mer spesialiserte og integrerte tiloud som Landbrukskvartalet, hvor matproduksjon
kombineres med servering. Dette kan tilfare et nytt niva av engasjement i lokalgkonomien,

spesielt nar det gjelder kortreist mat og nyskapende serveringskonsepter.

Samtlige av informantene er enige om at det ikke kun handler om type servering, men a tenke
gjennom hvilket konsept som passer best til lokasjonen og samfunnet rundt. Eksempelvis i
Parkveien, et nytt prosjekt, hvor det er viktig & vurdere naboers tilbakemeldinger og
tilrettelegge for mer dempet aktivitet pa kveldstid for & unnga klager. Dette innebzrer a finne
den rette balansen mellom aktivitet og ro, noe som krever en forstaelse av bade omradet og
lokalsamfunnet. I tillegg understreker informantene at eiendomsutviklere bare i begrenset
grad kan pavirke de overordnede vilkarene for slike prosjekt. De papeker videre at
eiendomsutviklere kan tilrettelegge for visse typer naring, men det er til syvende og sist opp
til de som driver virksomhetene & vurdere om investeringene er lgnnsomme. Samtidig mener
informantene at myndighetene ma veere fleksible med hensyn til lokalenes utforming og

midlertidige tiltak. Dette illustrerer hvordan nye hensyn ma tas i planleggingen.

Samtlige informanter har lagt stor vekt pa at det er viktig a ikke glemme usikkerheten knyttet
til innovasjon, spesielt i forhold til nattekonomiens fremtid. De trekker frem at det involverer
store pengesummer, og ikke minst at a engasjere seg i denne sektoren ikke bare krever en
solid gkonomisk ryggrad, men ogsa en betydelig dose av mot og sterk magefalelse.

Tidligere nattborgermester, Milan, trekker frem det kulturelle aspektet natten bringer som en
serigs lekeplass der folk kan uteve sitt talent, enten man er fotograf, filmskaper, DJ, musiker
eller kreativ produsent. Han fremhever natten som et sted der man kan teste og prgve nye ting,

som en driver for innovasjon.

En av informantene statter Milans argumentasjon om at aktivitet til alle degnets tider skaper
byen, for mennesker er forskjellig, mennesker har ulike behov og trenger ulike stimuli og
impulser, og derfor er «nattgkonomi viktig for at en by skal fungere». Man ma kunne tilby
mennesker innhold i byen, bade pa dag og natt. En av samfunnsakterene papeker at flertallet
er pa jobb pa dagen, derfor blir kvelden mateplassen for det sosiale livet, «en by uten et

kvelds- og natteliv er jo en veldig kjedelig by».
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Kunst og design er en naturlig del av byrommet, og det kan vere alt fra utforming av benker
til arkitektur. Den eldste regelen i gentrifiseringsboken er & fa inn en kunstner, som fremhevet
av en av informantene, og papeker videre at kunstneren trekkes til omradene der det er billig
leie — deretter kommer apparatene rundt kunsten inn som omhandler galleriene der verkene
vises frem — videre kommer utelivet. Som et resultat av dette trekker informanten frem at

kjopekraften i omradet gker.

En av informantene papeker at det vil bli tgffere a drive kunst- og kulturtilbud i byen
fremover, da det oppfattes at de blir overfert til kulturelle institusjoner og kommunen. Det
fremheves at «... Jo ne@rmere eieren er, jo mer kultur blir det.». Over halvparten av
informantene mener at det er et dynamisk forhold mellom kunst, kultur og eiendomsutvikling.
Det opplyses om at det finnes flere mater & ha kunst og kultur pa i et byrom. Det kan enten
vaere at bygget er utformet pa en kunstnerisk mate, eller faktorer som skaper gode samtaler i
byrommet. Det trekkes ogsa frem at det vel sa mye er det fysiske, da fysiske bygg pavirker
oss i forhold til hvordan det er arkitektonisk utformet og hvordan vi mennesker oppfarer oss,
innholdet i bygget gir kunst- og kulturopplevelser. Samtidig opplyser en av informantene som
kommer fra et selskap der kunst har en sentral rolle i driften at det ligger et starre potensial &

vise kunst frem i eiendom, som vil gke verdien og en ekstra kvalitet pa eiendommen.

«Det er absolutt et dynamisk forhold mellom kunst, kultur og eiendomsutvikling. Man vil jo
gjerne kapitalisere pa kunsten, fordi man vil bygge steder, funksjoner og hus som rommer det
folk er interessert i. Dette gjer at verdiene pa eiendommene blir starre og verdiene i
byrommene blir bedre.» - Jakob Krupka

Videre utfordres informantene pa om det er et dynamisk forhold mellom serveringstilbud og
eiendomsutvikling. Her er det stort engasjement om at det er et tydelig dynamisk forhold.
Informantene trekker frem at en i starre grad gnsker a bli assosiert med serverings- og

utelivsbransjen, fra tidligere da man kanskje holdt en tydeligere distanse.

«Flere selskap var lenge litt sann; Vi er et stort, seriost konsern, vi skal ikke ligge ved siden av
en sann bar, kundene vdre skal slippe a gd forbi baren ndr de skal inn dora var. Nd er det
derimot blitt kult, men det kommer litt an pd type bar, og klientell pa baren. Men det d bli
assosiert med et dynamisk byliv er plutselig fett, ikke sant? Sa der har det skjedd mye de siste
10 arene.» - Kenneth Dahlgren
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Med dette understrekes behovet for en mer bevisst tilneerming til stedsutvikling i ulike
bydeler. Det som trekkes frem av samtlige informanter er at varehandel har gatt ned, som
etterlater mer areal, som aktarer enkelt tenker kan fylles med serveringstilbud. De papeker
likevel at aktgrene til slutt glemmer at det blir et metningspunkt, og det er snarere mer
strategisk a ligge ner andre serveringstilbud for & kunne tiltrekke kunder. En informant
fremhever derimot at uteliv mot eiendomsutvikling kan skape store konflikter. Et eksempel
som trekkes frem er Bjgrvika med naring og bolig tett pa hverandre. Neeringen i farste etasje
er regulert til servering med skjenking, og fra andre etasje er boligene. Dette har skapt flere
konflikter. Som papekt av flere av informantene er Oslo en liten by, som ikke kan fylles med

servering pa hvert eneste hjgrne.

«Jeg synes det er veldig lite originale tanker i dagens konsepter. Det er veldig mye trender,

og det er veldig ofte trendene ikke passer med virkeligheten.» - Jan Robert Johnsen

Informantene trekker, som nevnt frem at det na er et metningspunkt i Oslo knyttet til
serveringstilbud. De papeker at det ikke lenger bare handler om a dra ut for & spise og drikke,
men for a leere og oppleve nye ting. Dermed blir mgteplassene viktigere enn noen gang, som
igjen pavirker hvordan eiendomsutviklere kan skape unike konsepter. Informantene papeker
at konseptene som utvikles ma treffe en bred malgruppe for & fremme nattgkonomi, da

flertallet av informantene mener nattgkonomi er et generasjonsavhengig konsept (figur 22).
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Nattokonomi er generasjonsavhengig

Nattokonomi er ikke generasjonsavhengig

Figur 22: Er nattokonomi generasjonsavhengig? (egenutviklet)

Det trekkes frem at den yngre generasjon i dag er mer opptatt av det sosiale, helse og velveere,
og den eldre generasjonen benytter de tradisjonelle kulturelle fasilitetene. Informantene
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poengterer at det stadig gkende fokuset knyttet til helse og velvare, krever at
eiendomsutviklere tilpasser sine prosjekter for a statte tilgjengelighet for befolkningen til flere
tider av degnet. Tilpasningen omfatter en mer synlig og tilgjengelig tilneerming til
nattekonomi. Eksempler som trekkes frem er blant annet dggnapne treningssentre og
meditasjon som kan forega sent pa kvelden, og som ikke bare hever kvaliteten i nabolaget,
men som ogsa kan virke kriminalitetsforebyggende ved a ha aktive, vakne mennesker til stede
som fokuserer pa sunne verdier. Det poengteres at disse aktivitetene bgr veaere nerhetsbasert
og lett tilgjengelig i forhold til kollektive knutepunkt, ikke destinasjonsbasert.

«You bring new functions, and you introduce new functions, or you extend new existing
services and that is the main reason why we develop. It's also understanding that the city

doesn't go to sleep.» - Petr Suska

Informantene har videre lagt vekt pa at arealer som blir brukt gjennom dggnet er barekraftig
og at konsepter knyttet til nattekonomi kan bidra til at arealene ikke star tomme. | samtale
med utviklerne rundt funksjonsblanding understreker de at de jobber aktivt for
funksjonsblanding av bolig, naring og kontor, og utforsker muligheter for flerfunksjonalitet
av konsepter og sambruk i lokaler (figur 23). Utviklerne argumenterer for at utforskningen
henger sammen med de betydelige endringene som har hendt i samfunnet de to siste tiarene
med gkonomiske kriser, pandemi og teknologisk utvikling. I tillegg opplyser utviklerne om at
prosjektene deres ikke bare gnsker a fylle et praktisk formal, men ogsa bidra til gkt byliv. En
av utviklerne trekker frem at striperegulering er optimalt for utvikling med sa mange formal

som mulig.
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Selskapet jobber for en funksjonsblanding
Selskapet jobber ikke for en funksjonsblanding

Figur 23: Tilrettelegger selskapet ditt for funksjonsblanding i prosjektene deres? (egenutviklet)
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Byggeprosessen fra tidligfase trekkes frem av utviklerne som et strategisk grep for
tilrettelegging for sambruk. En av informantene tydeliggjer viktigheten av a definere klare
formal for hver funksjon i bygget, samt & utforske mulige innovative lgsninger. Et eksempel
som har blitt trukket frem blant flertallet av informantene er Apent bakeri som er et bakeri fra
tidlig pa morgenen frem til Lofthus Samvirkelag tar over fra kl. 16.00 og serverer en variert

meny og alkohol.

Konseptsjef for bygulv i Aspelin Ramm, Frode Rgnne Malmo, fremhever Landbrukskvartalet
som et eksempel pa hvordan man jobber for bredere sambruk. Regulering av et omrade tar
som regel 7 ar, mens Aspelin Ramm har brukt to ekstra ar for & optimalisere bygulvet i
Landbrukskvartalet. Plan- og bygningsetaten gnsket at Aspelin Ramm skulle utvikle 3000
kvm bygulv, men Landbrukskvartalet utvikles med et bygulv pa 8000 kvm som Aspelin
Ramm mener avgjgrende for 8 mate bydelens behov, ifalge Malmo. Aspelin Ramm jobbet tett
med arkitektene for & lage en god lgsning pa bygulvet som ga medvind for argumentasjon til

plan- og bygningsetaten, samt de politiske prosessene for utvidelse av bygulvet.

Flere av informantene fremhever at & apne opp for mer bygulv er strategisk viktig og
avgjarende for 4 etablere et bygulv med stor variasjon. En av samfunnsaktgrene papeker at det
som mangler i byrommet er en forstaelse for hvordan det skal brukes, og av hvem. Det

handler om farsteinntrykk, som igjen spiller pa fasade og byrommets utforming.

«A tro at det er lukrativt & drive i farste etasje er tull, du er avhengig av & ha folk som
brenner for og er engasjerte, og ser malet for a skape et bra, attraktivt sted som overrasker
folk.» - Jan Robert

For a skape et aktivt byrom med flere funksjoner trekker informantene frem at oppskriften er
en god miks av aktgrer med innovative konsepter som kan bidra til forlenging av apningstider.
Oppskriften pa et aktivt byrom krever en dypere forstaelse for hvordan operasjonell drift
fungerer i praksis, og dette kan vaere mer komplekst enn forventet. Informantene trekker frem
at denne laeringsprosessen er kritisk a forsta og integrere i form av samarbeid for a skape en

innovativ funksjonsblanding i utviklingsprosjektene sine.
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5.3 Forskningsspgrsmal 3

Hvordan kan eiendomsutviklere integrere nattgkonomi i sin

eiendomsutviklingsprosess?

Tidligere nattborgermester, Mirik Milan, vektlegger at eiendomsutviklere er en avgjerende og
sentral akter for a skape en vellykket nattgkonomi. Han mener det derimot er vanskelig a
finne aktarer som gjer det og som mener det er verdifullt & ta et starre hensyn til nattekonomi
i sin eiendomsportefglje. Han trekker frem at utviklere i dag er mest interessert i de formelle
industriomradene, og at den som ofte tar det farste steget i kulturell utvikling, er byens
befolkning. Byen slipper inn kulturell aktivitet. Milan opplyser videre om at omradene
deretter gentrifiseres til et omrade som blir interessant nok til at eiendomsutviklere tar plass.
For & fa eiendomsutviklere til & forsta verdien av nattekonomi trekker Milan frem at det er
avgjerende med mer samarbeid og en starre dialog i forhold til hva som skjer og hvilke

metoder man kan benytte.

«Den teknologiske utviklingen har fart til at kjernetid for jobb flyter mer ut. Behovet blir
annerledes. Vi ma derfor laere oss & forstd, skjgnne og klare a tilpasse konsepter, sa det er
tilgjengelig nar folk faktisk trenger og gnsker det. Da er vi ngdt til & starte med

eiendomsutviklingen.» - Frode Rgnne Malmo

Flertallet av informantene ser potensialet i Oslo som en 24-timers by (figur 24), med
befolkningsvekst og internasjonal tilnaerming til konsepter som bidragsytere. Videre papeker
de at nattgkonomiens utvikling vil gjenspeile den generelle gkonomiske utviklingen, men at
den kan mgte utfordringer i lys av en strammere gkonomi. Ifglge informantene vil byen bli
mer brukt, og dermed vil kommunen sette krav for a lgse tilgjengelighet pa natt, i forhold til

offentlige transportmidler.
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Ser potensialet i en 24-timers by

Ser ikke potensialet i en 24-timers by

Figur 24: Ser du potensialet i Oslo som en 24-timers by? (egenutviklet)
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Samtidig reiser enkelte spagrsmal, og ser ikke potensialet for Oslo som en 24-timers by, da de
mener at befolkningstallet er for lavt. Videre papeker en informant at «... Oslo er tross alt
mye mindre enn for eksempel Kgbenhavn». Selv om det er et sterkt gnske blant informantene
om 4 tilrettelegge for at Oslo i starre grad blir en 24-timers by, er det tydelig at ikke hele byen

kan tilpasse seg dette. De forstar derimot at det ligger et potensial i de mindre byrommene.

For 4 etablere en vellykket nattakonomi trekker Milan fra et erfaringsbasert perspektiv frem at
det krever en rekke strategiske og samarbeidsorienterte tiltak. Dette gjenspeiler utviklernes
tanker om hvordan de kan integrere nattekonomi i sine prosjekter. Milan trekker frem
viktigheten av et koordinert samarbeid med mer integrerte omrader, som pa lang sikt bidrar til
et baerekraftig byliv. Han presenterer videre fem komponenter som ma til for & skape en

vellykket nattgkonomi:

1. Sosial komponent: Det er avgjgrende at byen tilrettelegger for trygge mateplasser der
et mangfold av mennesker kan interagere og mgates pa tvers av bakgrunn.

2. Kulturell komponent: Byen ma skape en kreativ scene som apner for kunstnere,
musikere, teater og alt som finnes i det kreative rommet.

3. @konomisk komponent: Tilbud og ettersparsel — byen ma markedsfares som et
attraktivt sted a bo, leve og jobbe, som tilfarer gkonomisk vekst.

4. Romlig komponent: Tilgjengelighet knyttet til offentlig transport og hvordan byen
utformes er essensielt for nattgkonomi.

5. Beerekraftig komponent: Baerekraft i miljgmessig forstand der byens areal ma

utnyttes 24 timer i dggnet.

Disse fem komponentene er erfaringer Milan tilegnet seg i rollen som nattborgermester i
Amsterdam fra 2012-2018, som han mener er avgjgrende at eiendomsutviklere integrerer i
sine prosjekter. Han poengterer at disse fem komponentene ma sees i sammenheng og som
gjensidig avhengig av hverandre. Denne forstaelsen gar igjen hos flere av vare informanter
knyttet til hvordan de mener de kan integrere nattgkonomi i sine prosjekter. Gunnar Bgyum,
tidligere direktar i Aspelin Ramm og med lang fartstid fra eiendomsbransjen, understreker at:
«Det er baerekraftig at areal brukes hele degnet fremfor a stenge det. Dersom du skall

arrangere et kulturelt eller faglig fora, kan jo kontorareal for eksempel benyttes til dette».

67



Flere av vare informanter argumenterer likedan. De trekker frem viktigheten av a inkludere
aktgrer og interessenter for gitt prosjekt, som samsvarer med Milan sine erfaringer av en
vellykket nattekonomi. Milan poengterer videre at natten som fenomen kan bidra til & gi folk

bedre liv. Slik formulerer han det:

«The night has proven to give an opportunity to create more equal chances for
people. | think that the night in general has been a place where marginalized groups
always have brought people together, whatever it is. Whether it's the birth of the queer

movements, the birth of house music, or in black culture at night.»

Utviklerne trekker frem gkonomisk beerekraft som en ngkkelkomponent dersom de skal
integrere nattgkonomi i sine prosjekter. Og flertallet av informantene fremhever at samarbeid

med interesse aktgrer i det bestemte byrommet kan etablere en robust nattgkonomi.

Kriminolog Foshaugen trekker frem at forebygging, trygghet og sikkerhet er overlappende, og
sier mye om mange av de ulike praksisene. Det farste steget eiendomsutviklere ma ta er &
skape byrom med god belysning, som vil gke aktiviteten i gitt omrade pa kveld og natt. |
forhold til eiendomsutvikleres rolle i & skape trygge byrom trekker informantene frem at det
er et behov for tverrfaglighet, et samarbeid for & fa flere meninger, perspektiver og
synspunkter. Medvirkning star derfor sentralt i eiendomsutvikleres prosjektutvikling, ikke
ngdvendigvis i form av at lokalbefolkningen far oppfylt alle sine gnsker, men at det er tatt i

betraktning og prevd lagt til rette for ensket aktivitet.

Petr Suska trekker frem at en av de essensielle faktorene for a skape en vellykket, langsiktig
nattgkonomi er & sette inn en nattborgermester som er ansvarlig for aktivitetene som foregar
utover kvelden og natten. En person som kan drive strategiene fremover med apne dialoger og
grunnleggende retningslinjer for utviklere for a tilneerme seg prosjekter med mal om en 24-

timers by.
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Figur 25: Hvordan kan eiendomsutviklere tilrettelegge for nattokonomi? (egenutviklet)

Informantene er enige om at eiendomsbransjen kan pavirke og forme nattekonomi pa flere
ulike méater. A programmere, skape tilbud, utarbeide sambruk av arealer og falge trender er de
faktorene utviklerne trekker frem som avgjarende for a legge til rette for nattgkonomi i sine
prosjekter (figur 25). De understreker at eiendomsutviklere skaper den fysiske infrastrukturen
som legger grunnlaget for sosiale aktiviteter. De peker videre pa viktigheten av & kombinere
bygulvet med bolig og naering som balanserer befolkningens behov. Informantene
argumenterer for at boligomrader med integrert serverings- og kulturtilbud ikke bare gker

eiendommene, men ogsa skaper opplevelser som gker livskvaliteten.

Det papekes at god tilrettelegging for nattakonomi omfatter realistiske vurderinger av
malgruppen og behov i neeromradet. Eiendomsutviklere ma ta hensyn til nye trender, deriblant
det gkende fokuset pa helse og mindre alkoholkonsum, i planleggingen av sine prosjekt,
ifelge en av informantene. Videre trekker informantene frem at for & maksimere suksessen i et
prosjekt ma alt fra ventilasjon for serveringssteder til belysning for a skape trygge omgivelser
sikres. Samtidig ma utviklere vere fleksible og forberedt pa a justere sine planer basert pa hva

som viser seg a fungere.

Samlet sett mener informantene at eiendomsutviklere spiller en avgjgrende rolle i & forme
nattgkonomien ved a skape miljger som ikke bare tiltrekker seg, men som ogsa stetter et

utvalg av sosiale og skonomiske aktiviteter. Ved a vaere oppmerksomme pa lokale behov og
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trender, kan eiendomsutviklere bidra til & skape vitale samfunn. Enkelte av informantene
peker pa at byer uten en aktiv nattekonomi vil fremsta som livigse. De understreker videre
hvordan ulike aktarers tilneerming til prosjekter kan forme karakteren til et omrade. Omrader
med enkeltfunksjoner som kun er apne til bestemte tider kan virke begrensende, i motsetning
til steder som har ulike konsept knyttet til ulike tidspunkt, som er mer apne for kreative og

spontane aktiviteter.

«For & skape en vellykket nattgkonomi ma man tenke litt starre enn eiendommen man selv
skal utvikle og man ma ha et holistisk bilde pa en bydel og hvordan ting fungerer.» - Jan

Robert Johnsen

Etter forstaelsen av hva nattgkonomi innebeerer fremhever samtlige av informantene
viktigheten av at det ikke ber veere et skille i klokketimene. De papeker viktigheten av &
integrere nattekonomi der det er et geografisk fotavtrykk, som kan videreutvikles og
programmeres for a skape et langsiktig grunnlag for aktivitet. Informantene er samstemte om
at god planlegging og kjennskap til aktarene som skal inn med deres styrker og behov, er
kritisk. De fremhever viktigheten av & integrere relevant kompetanse tidlig i utviklingsfasen,
snarere enn a tilfaye det som en ettertanke. En helhetlig og tverrfaglig anvendelse er
avgjerende, ifglge informantene, for a lykkes med a integrere nattekonomi i sin

eiendomsutviklingsprosess, «et tverrfaglig team er alltid bedre».
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6.0 DISKUSJON

| falgende kapittel diskuterer vi studiens tre forskningsspgrsmal opp mot presenterte funn og
oppgavens teorigrunnlag. Det kan forekomme at visse funn og litteratur entydig ikke
kategoriseres under ett enkelt forskningsspersmal, men snarere overlapper hverandre. Dette
understreker den tette sammenkoblingen mellom de tre forskningsspgrsmalene. |
oppsummeringen av diskusjonen og videre i konklusjonen vil problemstillingen bli besvart —

Hvordan kan eiendomsutviklere nyttiggjere seg nattekonomi for & styrke egen virksomhet?

6.1 Forskningsspgrsmal 1

| hvilken grad vil et bevisst forhold til nattgkonomi bidra til mer aktivitet i byrommet?

Nattekonomi representerer en betydelig, men ofte oversett dimensjon av urban gkonomi. En
dypere innsikt i hvordan nattgkonomien bidrar til byliv og hvilke fordeler det bringer, kan
oppmuntre eiendomsutviklere til en mer helhetlig tilnzerming. Ved & integrere nattgkonomiske
elementer i sine prosjekter, kan eiendomsutviklere bade forbedre bylivets kvaliteter og gke
eiendommens langsiktige verdier. Flere av informantene forteller at de gnsker a leere mer av
betydningen av begrepet, og at en bevisstgjering til nattekonomi vil fare til at det blir brukt
mer i det daglige fagspraket. Etter et omfattende litteratursgk og ytterligere samtaler med
informantene ser vi at nattakonomi er et forholdsvis nytt og lite utforsket omrade blant
eiendomsutviklere i Norge. Ved at eiendomsutviklere blir mer bevisst pa begrepet
nattgkonomi kan fare til en annen tilneerming i prosjekter, da sprak ifglge Svennevig (2020)

skaper virkeligheten.

Den manglende kjennskapen til nattekonomi kan delvis forklares med informantenes
oppfatning av nattens negative assosiasjoner, som stay, sosial uro og potensielt negative
konsekvenser. Men ifalge Suska et al. (2020) bidrar nattekonomien til & dempe de negative
sosiale og miljemessige faktorene. Likevel kan faktorene fremsta for eiendomsutviklere som
avskrekkende. Vi oppfatter at utviklernes bekymringer knyttet til de negative assosiasjonene,
med mangelen pa en dypere forstaelse, farer til at mange utviklere velger & overse potensialet

det bringer i prosjekter. Tidligere nattborgermester Mirik Milan erfarer at eiendomsutviklere
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ikke gnsker a utvide sin eiendomsportefglje med nattgkonomi pa grunn av dette. Informantene
trekker frem at det de utvikler er det de vet skaper gkonomisk verdi, og de fortsetter gjerne i
samme bane som tidligere, da dette er forutsigbart. Det er likevel viktig a huske at
nattekonomien er et svar pa den fremtredende etterspgrselen som er drevet av flere faktorer,
der gkonomiens kjerne de siste 30 arene har gatt fra a veere produksjonsbasert til
tjenestebasert, som papekt av Glorieux et al. (2008) og Presser (2005). Videre fremhever Son
et al. (2023) at nattgkonomien er en bredde av virksomheter, industri og tjenester som
opererer mellom KkI. 18.00 og KklI. 06.00, som imgtekommer menneskets behov og interesser

for underholdning, fritid og sosialisering etter arbeidstid.

Milan mener det er avgjgrende at eiendomsutviklere anerkjenner nattgkonomien sin
betydning i samfunnet for & kunne skape en levende by. Suska et al. (2020) beskriver i sin
forskning hvordan nattekonomi kan bidra til en berikelse i den gkonomiske og kulturelle

verdien i en by.

Nattgkonomien er ifglge Son et al. (2023) dypt pavirket av sosiogkonomiske og lokale
kulturelle forhold som i stor grad varierer fra by til by. | bade sma-, mellomstore- og store
byer i Europa og USA er nattgkonomi et utbredt konsept. Studie gjennomfert av Suska et al.
(2020) trekker frem fem case-studier som viser til at starrelse pa byen har relativt liten
betydning for a fremme nattgkonomi. Forskerne papeker at nattekonomien vil fremtre naturlig
i de stgrre byene i takt med den dynamiske utviklingen, mens i de mindre byene kan
nattstrategier integreres. Oslos karakteristikker oppleves av informantene som béade en
mulighet og utfordring knyttet til & fremme nattgkonomi. Byen har flere saertrekk ved seg som
skiller seg fra andre europeiske byer, noe som kan underbygge det smale kjennskapet til
nattgkonomi. Informantene vektlegger Oslos befolkningskultur, befolkningstall, klimatiske
forhold og reguleringer. Disse aspektene bidrar etter deres skjgnn til en opplevelse av Oslo
som en mer strukturert by. Flere av informantene fremmer en pastand om at nordmenn er
«vanedyr», der hver dag er den samme, hvor man liker best & oppholde seg hjemme etter
arbeid og «... pa hytta i helgene». Denne virkelighetsforstaelsen hos mange av informantene
er interessant, og vi observerer at denne holdningen har en tendens til & pavirke hvordan man

tilnaermer seg nattgkonomi i utviklingsprosjekter.

| var analyse ser vi til SSB (2024) der det er registrert 717 710 innbyggere i Oslo kommune.
Flertallet av informantene vare ser potensialet i Oslo som en 24-timers by. Men ifglge enkelte

av informantene er ikke markedsgrunnlaget til stede for & integrere nattgkonomi i sine
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prosjekter, ettersom de papeker at Oslo ikke er en millionby. Hvorfor mener de at
markedsgrunnlaget ikke er her for & fremme nattgkonomi? Ser vi til Suska et al. (2020) sin
forskning har starrelse pa byen relativt liten betydning for en vellykket nattgkonomi.

Nattgkonomi vil ha en betydning for byens utvikling uansett hvor stor den er.

Det er likevel flere byrom i Oslo som informantene mener har hgy gkonomisk aktivitet etter
arbeidstid. Ifglge informantene er det Youngstorget med Torggata som kan beskrives som
omrader med nattgkonomi, dette resonnerer med resultatene fra var analyse av
Bylivsundersgkelsen (2024). Vi betrakter at den hgye aktiviteten i stor grad skyldes et bredt
spekter av tilbud som inkluderer servering, uteliv og kulturelle aktiviteter. Byrommet er et
levende sosialt knutepunkt som tiltrekker en variert befolkning, fra barnefamilier som besgker
kafeer og teater, til vennegrupper som nyter en kveld pa bar og nattklubb. I tillegg opplever vi
at kontorer i naerheten av Youngstorget bidrar til omradets dynamikk ved at mange velger a

oppholde seg der etter arbeidstid.

Bjarvika blir ogsa trukket frem i stor grad av informantene som et omrade med hgy aktivitet
etter arbeidstid. Det samsvarer ogsa med Bylivsundersgkelsen (2024). Et vesentlig fenomen
som finner sted her, er store forskjeller i tiloud vi kan observere innenfor sveert korte
avstander. En av utviklerne peker pa Bjgrvika som et omrade med hgy aktivitet av «footfall».
Samtidig ligger det kulturelt og stemningsmessig sveert langt unna Grgnland, selv om det kun
er snakk om 300 meter. Utvikleren viser til at Bjgrvika er et nyutviklet omrade med moderne
arkitektur og hgyere levekostnader, dette kan forarsake at befolkningen pa Grgnland faler de
har mindre tilgang til stedet. Bade det kulturelle og sosiogkonomiske skillet bidrar til at
befolkningen pa Granland ikke anser Bjgrvika som sitt omrade. Denne forskjellen fremhever
at aktiviteten som finner sted i de ulike byrommene pavirker hvordan eiendomsutviklere
planlegger og utvikler. Vi mener det derfor er essensielt a skape inkluderende byrom for et

kulturelt mangfold som kan benyttes hele dggnet.

Eiendomsutviklere har pavirkningskraften til & skape attraktive og levende byrom som tiltaler
et bredt spekter av mennesker. For & skape det attraktive byrommet fremhever utviklerne at
flere funksjoner, en magnet (tiltrekningskraft), utformingen av byrommet og trygghet er
avgjarende. Disse faktorene samsvarer med Gehl Architects (2014) sine 12 kvalitetskriterier
for & skape et attraktivt byrom med hovedfokus pa nytelse, komfort og trygghet. Ut ifra
informantenes oppfatning av hva som skal til for a skape et aktivt byrom opp mot Gehl

Architects sine 12 kvalitetskriterier kan vi argumentere for hva som skal til for & skape et
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byrom som fremmer nytelse, komfort og trygghet knyttet til tidsrommet mellom Kkl. 18.00 og
kl. 06.00.

Den estetiske kvaliteten kan ifalge Gehl Architects (2014) pavirke positive inntrykk og
oppfordre til opphold. Dette samsvarer med informantenes vektlegging av a utforme
byrommet estetisk i form av arkitektoniske grep. Disse bevisste grepene pavirker hvorvidt
besgkende opplever byrommet som tiltalende. A utvikle i menneskelig skala er ifglge béde
Gehl (1971) og informantene avgjgrende for nytelse av byrommet. Sett mot funn fra forskning
og litteratur, mener vi at estetisk kvalitet og menneskelig skala knyttet til natten innebarer a
utvikle bygg som har en innbydende utforming med grenne omrader og kunstneriske
elementer. Det kan ikke vare for mgrke og store bygg, men ha kvaliteter som har en
innbydende utforming med god belysning. Det er likevel viktig a huske at selv om
eiendomsutviklere med sine team tilrettelegger for innbydende utforming og gregntareal sa er
det ikke gitt at dette skaper aktivitet, dette kan bade skyldes byrommets kontekst, men ogsa

eiendomsutvikleres evne til a skille seg ut.

Kriminolog Foshaugen, og Gehl Architects (2014) trekker frem trygghet som avgjerende for
om mennesket oppholder seg i et omrade eller ikke. Lyskilder kan dermed veere det
avgjerende farste steget for a tiltrekke aktivitet. Dette er noe vi opplever at eiendomsutviklere
har mulighet til og er villig til & tilrettelegge for. Foshaugen papeker at diskusjonen rundt
trygghet i bybildet krever en forstaelse av bade objektive og subjektive aspekter. I likhet
trekker flere av informantene frem at det er nadvendig a balansere mellom synlig sikkerhet og
en atmosfeere som fremmer en subjektiv falelse av trygghet. Vi betrakter at dersom
eiendomsutviklere fremmer denne balansen vil beskyttelse mot kriminalitet og vold i starre

grad styrkes.

For a oppna et trygt byrom er det ikke kun belysning som har betydning, det ma ogsa vere en
utforming som oppleves komfortabel. I likhet med Gehl Architects (2014) trekker
informantene frem gode oppholdsrom og sittemuligheter som er tilgjengelig for alle, som
essensielt for & skape et aktivt byrom. Informantene papeker at & skape en magnet i form av

grenne areal, nerhet til sjg eller en innovativ utforming effektivt gker aktiviteten.
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Vi mener Den Norske Opera & Ballett gjar seg synlig som et godt eksempel pa hvordan

arkitektonisk utforming kan skape en slik magnet. Operaens utforming inviterer mennesker til
a benytte bygget pa innovative mater, ved & vandre pa taket for & nyte utsikten. Dette bidrar til
gkt aktivitet i byrommet, samt god belysning. Utformingen av operaen fremmer en balanse av

et kostnadsfritt tiloud som stimulerer til gkonomisk aktivitet i de neaerliggende omradene.

- iu;ﬂ‘i.--'iiil—'w
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Hllustrasjon 2: Den Norske Opera og Ballett (eget bilde tatt 03. mai 2024)

For & skape en pulserende by ma det tilrettelegges for en funksjonsblanding, ifalge Hanssen et
al. (2015). Dette bekrefter informantene vare og trekker frem flere funksjoner i byrommet
som den viktigste faktoren for & skape aktivitet etter arbeidstid. Det samsvarer ogsa med Jane
Jacobs (1961) sin teori som papeker at flere funksjoner i byrommet tilfgrer en nystrgmning av
opphold som farer til gkt gkonomisk verdi og tilrettelegging for et bedre fellesskap og sosial
interaksjon. For 3 skape aktivitet i byrommet ma man tilpasse konseptene knyttet til omradet.
De lokale gkonomiene spiller, ifalge Jacobs (1961) en viktig rolle for & skape byliv, det er
derfor avgjgrende at eiendomsutviklere har en dyp forstaelse for hvilket omrade de opererer i
og hvem som skal benytte seg av tilbudet. Informantene peker pa en kombinasjon av flere
funksjoner for & skape en vellykket utvikling som nar en bred demografisk malgruppe; et
grunnleggende godt leietakerkonsept, samarbeid og geografisk plassering. Ved a ta
programmeringen et steg videre til kuratering av byrommet, kan eiendomsutviklere skape en
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unik dynamikk mellom bygg og mennesket, i trad med Haas og Mehaffy (2023) sin forstaelse
om hovedgatenes dynamikk.

Kriteriene for hvordan et godt byrom skapes sett i sammenheng med funn og Jacobs (1961)
ma dermed tilpasses de lokale forholdene for & integrere nattgkonomi. En av utviklerne har en
oppfatning om hvordan den reserverte tilneermingen til arbeid og sosialt liv i Oslo star i
kontrast til den mer avslappede og integrerte holdningen som observeres i nerliggende byer,
som Kgbenhavn. De vektlegger ogsa ngdvendigheten for tilgjengelighet med kollektiv
transport som en viktig faktor for bruk av byen utover kvelden og natten. Vi ser en tydelig
sammenheng mellom byrommene informantene trekker frem som de med mest gkonomisk
aktivitet etter arbeidstid knyttet til kollektiv tilbud.

Youngstorget, Bjgrvika og Aker brygge — som byrommene med mest aktivitet etter arbeidstid,
ifglge informantene og analyse — ligger alle i kort avstand til kollektiv transport, spesielt t-
bane som ligger med 10 minutters gangavstand. Basert pa analysen vi har gjennomfart i
forhold til rutetider knyttet til t-bane i Oslo og andre europeiske storbyer, ser vi et tydelig
skille knyttet til hverdag og helg. Oslo sin t-bane har samme rutetider hver eneste dag, utenom
i helgene da den starter & ga en time senere. Vi skal ikke lenger enn til Kgbenhavn, der
Metroen gar 24 timer i degnet, hele uken. Det samme gjelder for London og Berlin i helgene,
mens Paris utvider tilbudet med 1 time. Det er lite som tyder pa at Oslo ikke kan tilrettelegge
for en t-bane som gar hele dggnet, nar vi ser nearliggende byer utvider tidene tilpasset
helgenes aktiviteter. Oslo tilbyr derimot nattbusser som gar hele dagnet i helgene, men disse
blir i mindre grad benyttet da de gar to ganger i timen, og tar betraktelig lengre tid sett opp
mot t-banen. Som et resultat av Oslos begrensede rutetider etter kl. 00.00 papeker
informantene at terskelen for a benytte byen starre deler av dggnet er hagyere.

Ved a ha utfordret eiendomsutviklerne til a ta et mer bevisst forhold til nattekonomi, opplever
vi at villigheten til & integrere det er der. Det kan bidra til mer aktivitet i byrommet ved at
eiendomsutviklere tar strategiske valg knyttet til arkitektonisk utforming, trygge omgivelser
og gode oppholdsrom. Basert pa Milan sine erfaringer og Suska et al. (2020) sin forskning ser
vi at det ikke er noen hindre som kan stoppe eiendomsutviklere fra a anvende nattgkonomi i
sine prosjekter for a skape mer aktivitet i byrommet. En barriere kan vare kollektiv transport,
men det handler i starre grad om 4 starte et tidlig samarbeid mellom eiendomsutvikler,

myndighet, relevante aktgrer og lokalsamfunn.
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6.2 Forskningsspgrsmal 2

Kan stgrre oppmerksomhet knyttet til nattskonomi bidra til innovasjon i

eksisterende og fremtidige prosjekter?

«The night is a place where you can really test and try out new things and so drives a lot of

the innovation.» - Mirik Milan

| likhet med Milans utsagn peker byteoretikeren Florida (2002) pa at byens attraktivitet er et
samspill mellom innovasjon og ekonomi. Nattgkonomien understreker behovet for innovative
tilneerminger for a maksimere utnyttelsen av areal, og redefinerer var tidligere forstaelse av
eiendomsutvikleres fulle potensial. Ved a fokusere pa nattgkonomi, blir byer i stand til &
skape verdi pa tider som ellers ville veart gkonomisk underutnyttet. Nattokonomien
representerer en ny tilneerming til prosjekter, i trdd med Johnsen og Palshaugens (2011)

definisjon av innovasjon.

Nattokonomi innebarer etter vir mening endringer som gjor at eiendomsutviklere kan utnytte
byrommets fulle potensial ved & anvende innovasjon. Nattekonomi tilrettelegger for endringer
som forbedrer byrommet ved & bringe frem nye forretningsmodeller og partnerskap tilpasset
nattens dynamikk (Suska et al., 2020). Vi mener at ved & integrere nattekonomiske strategier
kan man fremme en mer inkluderende og mangfoldig ekonomisk modell, som ikke bare

anerkjenner, men ogsa verdsetter aktiviteter og neringer utenfor standard arbeidstid.

Ifolge Geltner et al. (2006) utvikler eiendomsutviklere prosjekter dersom det er lennsomt, gitt
forutsetninger om forventet leieinntekter blant annet. Som Bjora (Saltnes, 2019) papeker er
ikke eiendomsbransjen kjent for & vaere de mest innovative, noe som kan resultere i lavere
ambisjoner 1 sine prosjekter. Eiendomsutviklere har en tendens til & prioritere a finne
leietakere som de vet kan sikre stabile leieinntekter, og dermed blir de gjerne passive nér det

gjelder 4 mote markedets behov knyttet til nattekonomi.

Vi betrakter at eiendomsutviklere ma tenke nytt, og innovasjon ma til for & styrke deres
konkurransefortrinn. Eiendomsutviklerne har en oppfatning av at innovasjon ofte tar lang tid,

en idé man besitter i dag endrer seg mye fra start til prosjektet star klart. Gjentatte ganger

77



legger informantene vekt pa at dagens krav om utadrettet virksomhet i forste etasje ofte kan
veere en utfordring som farer til lav kreativitet og innovasjon. Vi oppfatter at
eiendomsutviklere i stor grad velger a basere sine prosjekter pa tidligere suksesser og bruker
erfaringstall som en sikkerhetsmekanisme. Dette innebarer ogsa a stole pa meglere og
gkonomiske radgivere som kan tilby datadrevne innsikter og veiledning basert pa tidligere
trender og resultater. Dette tilbakeskuende fokuset kan bade veere en styrke og en svakhet. Det
gir en viss grad av sikkerhet og minimerer risiko, men det kan ogsa hindre innovasjon og
tilpasning til skiftende markedsforhold som er kritiske for suksess i nattgkonomien. A
balansere mellom sikkerhet og innovativ tenkning kan derfor veere en av utfordringene for

eiendomsutviklere.

En av informantene papeker derimot at pandemien hadde mye 4 si for eiendomsbransjens
innovasjonsevne, og at de to arene revolusjonerte eiendomsbransjen i forhold til de siste 50
arene. Funnene fra var forskning indikerer at dersom man ma tenke nyskapende, er man villig
til & gjere det. Vi opplever likevel at det ma oppsta en markant endring i markedet for at

eiendomsutviklere er villig til & tilnserme seg innovasjon.

Aasen & Amundsen (2011) mener innovasjon oppstar gjennom en kollektiv innsats med flere
involverte, som samsvarer med funnene vare der utviklerne trekker frem samarbeid med flere
aktgrer som en avgjgrende faktor for & utvikle innovative prosjekter. Matthew Carmona
(2021) vektlegger pa lik linje viktigheten av samarbeid mellom private og offentlige aktarer
for & skape et bedre bymiljg. Ved at flere aktgrer samarbeider pa tvers kan en innovativ
tilnserming fare til nye lgsninger for bade eksisterende og fremtidige prosjekter. Gjennom a
anvende en kombinasjon av tverrfaglig samarbeid og funksjonsblanding, kan
eiendomsutviklere med andre relevante aktarer bidra til & forme byrom som ikke bare er

gkonomisk gunstige, men ogsa kulturelt berikende og sosialt inkluderende.

Etter var oppfatning er det essensielt & utvikle en barekraftig gkonomi som kan tilpasse seg
en globalisert verden der aktivitetene ikke lenger er begrenset til tradisjonelle tider. En av
informantene argumenterer i likhet med Suska et al. (2020) sin forskning for at de
tradisjonelle grensene for forretningstid er utvisket og at det kanskje ikke er et behov for et
skille mellom dag og natt. Derfor er viktigheten av blandet arealbruk som blir papekt av
Tiesdell og Slater (2007) ngkkelen for & fremme urban vitalitet, i likhet med informantenes

oppfatning til hvordan nattgkonomi kan integreres i deres prosjekter. Enkelte informanter
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papeker at en utvidelse av bygulvet er strategisk viktig for & etablere flere funksjoner.
Utvidelsen av bygulvet handler i stor grad om eiendomsutvikleres evne til & drive frem
prosesser, som vist til i funn med eksempelet om Landbrukskvartalets utvidelse av bygulv for
& mote befolkningens behov. Vi opplever at funksjonsblanding de siste arene har fatt stgrre
oppmerksomhet, samtidig fremhever informantene at funksjonsblanding ikke bare skal fylle
praktiske formal, men invitere til byliv. En vellykket funksjonsblanding ma baseres pa sterke
konsepter for & fange interesse, ifglge informantene. I likhet med Hanssen et al. (2015) trekker
informantene frem at funksjonsblanding av n@ring med tilherende destinasjoner er

avgjorende for & skape et pulserende byliv. Etter var oppfatning er dette avgjerende 1

konseptutviklingen for & skape et tiltalende byrom som differensierer seg fra konkurrenter.

Vi mener at eiendomsutviklere ma samarbeide med lokale aktgrer og myndigheter tidlig i
prosjektet, for & se hvilke konsepter som kan fungere i gitt omrade. Det kan veere kulturelle
konsepter der areal fylles med kunstnere og opplevelsesbaserte naringer, eller
serveringstilbud. Et godt eksempel pa funksjonsblanding der samarbeid mellom akterer og
myndigheter har vart vellykket er industriomradet Vulkan i Oslo, der bade bolig,
opplevelsesneringer og kontor er godt integrert. Naeringen bestér av flere funksjoner — flere
serveringstilbud, bar med alkoholholdig drikke, kultur 1 regi av Dansens Hus og flere, samt
handel. Ifolge Kloosterman (2013) bidrar alle disse funksjonene til et kulturelt miljo som
stimulerer kreativitet og innovasjon. Illustrasjon 3 illustrerer hvordan Dansens Hus og

Mathallen Oslo som funksjoner plasseres nart hverandre og skaper agglomerasjonsimpulser

(Ids@, 2022).
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Hlustrasjon 3: Vulkan i Oslo med flerfunksjonalitet i byrommet (eget bilde tatt 01. mai 2024)

79



I diskusjon knyttet til funksjonsblanding tillegger informantene at dersom nattekonomien skal
ivaretas, ma det veere mulighet for sambruk. De peker pa at det er avgjerende a starte et
samarbeid tidlig i prosessen med akterer for & integrere nattekonomi i byrommet. Kulturhuset
i Oslo er et godt eksempel pa vellykket sambruk av et lokale. Lokalet er apent pa hverdag fra
kl. 08.00-00.00, og i helgene fra kl. 10.00-03.00, og de tilbyr flere aktiviteter som en plass a
jobbe, kafé, bar og uteliv. Av erfaring har vi sett at Kulturhuset har klart & skape en aktivitet
som tilfredsstiller menneskets behov pa bade dag og natt. Studie gjennomfort av Leonardi og
Moretti (2023) kan ses i sammenheng med Youngstorgets korte avstander mellom ulike

serverings- og kulturtilbud som igjen har okt aktiviteten.

Laboratoriet |
Spillbaren .

Boksen

Dlbaren

Hllustrasjon 4: Kulturhuset i Oslo med sambruk (eget bilde tatt 13. mars 2024)

Sommerro er et eksempel som viser til funksjonsblanding ved at det er et variert tilbud med
blant annet hotell, restauranter, kino, treningssenter, bibliotek og Vestkantbadet. I tillegg er det
et godt eksempel pd sambruk da lokalet tilfredsstiller flere formal samtidig, men ogsa til ulik
tidsperiode. Etableringen av Sommerro har fort til at flere konsepter har fremtradt i
naerliggende omréader, der samlokaliseringen av konsepter har fremmet innovasjon og gkt
konkurranseevne, ettersom virksomheter kan dra nytte av spesialiserte leverandgrer og

tjenester som utvikler seg i omradet for a statte klyngen (ldsg, 2022). Man drar gjerne til et
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omrade der man vet at det er flere tilbud. Funn fra var analyse bekrefter at klynger skaper en
stgrre markedsmasse, og ved a samle komplementaere virksomheter, skapes det et omrade
hvor kunder finner et bredere utvalg av tjenester, som gker tilfredsheten.

Hlustrasjon 5: Sommerro i Oslo med flerfunksjonalitet og sambruk (hentet fra Sommerrohouse.no 27. april 2024)

De tre eksemplene vi har trukket frem med Vulkan, Kulturhuset og Sommerro viser til
innovative utviklingsprosjekter i forhold til hvordan areal kan utnyttes til dets fulle potensial.
For eiendomsutviklere handler det om & veere i forkant og forstd fremtidige behov for urban
utvikling. Innovative lgsninger knyttet til nattekonomien fremstar derfor ikke bare som en
gkonomisk aktivitet, men ogsa som en kulturell og sosial verdi. Ved a legge til rette for
samfunnsmessige endringer optimaliseres byrommene, som ifglge Mulgan (2006) statter den

sosiale innovasjonen.

Etter var mening er kostnadsfrie tilbud ogsa en innovativ tilneerming som skaper ytterligere
verdi for eiendomsutviklere, ved at de ser seg selv i starre sammenheng som papekt av
Barney, og med Porter sin term om «creating shared value» (Johnsen & Palshaugen, 2011). Vi
opplever at bevisstgjaring knyttet til & skape starre verdi utover egen profitt har fatt starre
betydning for eiendomsutviklere de siste arene. Administrerende direkter i Ferd, Camilla
Krogh, papeker at man far utviklet med byggene i fokus knyttet til & fa mest ut av bygget og
optimalisere det. Mens det na i starre grad er et fokus pa menneskene som er der, og a
plassere byggene ved a utforme gode mateplasser. Parallelt trekker informantene frem at
inntektsstrammer er essensielt for a utvikle prosjekter og forvalte de. Dette krever imidlertid
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at det opprettholdes tilstrekkelige besgkstall for at arealene skal kunne driftes gkonomisk.
Samtidig peker vare funn pa at eiendommer med flere bygninger i et omrade kan finne det
gkonomisk forsvarlig a tilby kostnadsfrie tilbud som en investering som gker aktiviteten og
verdien av deres gvrige eiendommer. For en gardeier med kun én eiendom kan det derimot
veere mer utfordrende a rettferdiggjare slike tiloud, med mindre de ser det starre bildet og
forstar hvordan slike investeringer kan generere inntekt indirekte ved a tiltrekke seg mer
trafikk og ettersparsel til omradet. Selv om inntektsstrammer er avgjgrende for utvikling og
vedlikehold av bygninger, poengterer flere av utviklerne at det er viktig & skape en balanse

mellom inntektsbringende og kostnadsfrie tiloud for & skape et levende bymiljg.

Aasen og Amundsen (2011) ser pa betydningen av innovasjon som fornyelse gjennom
forandring. Et levende bymilje kan skapes ved & benytte eksisterende bebyggelse gjennom
flere timer av degnet, som en sosial og innovativ tiln@rming. Skoler er et eksempel vi trekker
frem som har et stort potensial etter ordinar skoletid, som kultur- og bydelshus. Gymsalene
har en lang historie i bruk av lokale idrettsforeninger og lag, men gvrige arealer star ofte
tomme pd ettermiddag og kveld. Disse arealene kan benyttes til en rekke arrangementer;
debatter, konsert- og teaterforestillinger. Skolens kjekkenlokaler er egnet for matlagingskurs,
mens klasserom og kunst- og handverksrom kan benyttes til male- og designkurs. Disse
fasilitetene er allerede plassert innenfor et miljo som er kjent for lokalbefolkningen, som gir et
robust markedsgrunnlag. Arenaen foles trygg og legger noe av grunnlaget til okt sosial
samharighet. Det gjelder ogsd bibliotek som utvider &pningstidene sine og er dpne til midnatt,
kanskje til og med nattédpne. Flere universitetsbibliotek har erfaringer med slik bruk, og
enkelte bibliotek har utvidede apningstider til kl. 22.00 med egne nekkelkort. Denne type
flerbruk gir mulighet til & treffes pa tvers av skillelinjer i samfunnet, og er en arena for &

bygge nettverk, tillit og etablere normer for samhandling mellom individer og grupper.

Sambruk av lokaler er en innovativ tilnerming som utfordrer eiendomsutviklere til & utvikle
for at arealene kan benyttes 24 timer i degnet, som bidrar til langsiktig verdigkning ved at
arealene optimaliseres. Dette prinsippet er ifglge Geltner et al. (2006) avgjerende for a
maksimere bade produktiviteten og samfunnsnytten av eiendommen, som pavirker urban form

og struktur som statter de gkonomiske verdiene i samfunnet.

82



Hvordan befolkningen benytter byrommene, enten det er der flere konsepter er samlokalisert
eller i de mindre nabolagene, sd indikerer funnene vére at nattekonomiens malgruppe kommer
an pa hvilken livsfase man er, «... det er ikke gitt at det kun er unge folk som har et onske om
d bruke byen etter arbeidstid». 1 gjennomfort analyse har vi kartlagt antall kultur- og
serveringstilbud i avgrenset omrade i Oslo, som viser at det er en god miks av bade unge og
eldre som benytter fasilitetene. Verdiskapningen i en by oppnaés i takt med & mote
ettersparselen i markedet, hvor innovative lgsninger kan styrke verdien i et omrade.
Informantene understreker at for eiendomsutviklere betyr dette at langsiktig verdiskapning
utover egen profitt bidrar til & skape en felles verdi, og at innovasjon mé forstés i
sammenheng med samfunnet, i likhet med Tsoukas og Chia (2002) sin forstielse av

innovasjon.

Nattgkonomi har ulikt potensial for innovasjon knyttet til spesifikke omrader. Det er
differensiert hvor nattekonomien er viktig, og det handler om forventningene og “mindsettet”
til forbrukeren. Informantene trekker frem Youngstorget som et omrade der nattekonomien er
etablert til en viss grad, noe som gjar det enklere a utvikle innovative konsepter som kan
styrke nattgkonomien ytterligere. | kontrast er nattekonomien pa Frogner nesten fravaerende,
og her vil trolig ikke innovative konsepter bidra til like sterk vekst. Det er derfor viktig a
identifisere de omradene der innovasjon virkelig har et potensial til & gjare en forskjell. Selv
om utfordringene varierer, papeker en av informantene at innovasjon anvendt pa korrekt mate

kan endre det eksisterende byrommet og skape nye muligheter.
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6.3 Forskningsspgrsmal 3

Hvordan kan eiendomsutviklere integrere nattgkonomi i sin

eiendomsutviklingsprosess?

Eiendomsutvikleres rolle har stor betydning for samfunnet og miljget. Vi opplever at flere av
informantene etter introduksjonen til og bevisstgjeringen rundt nattgkonomi ser pa det som en
avgjgrende del for hvordan et omrade utvikles og oppfattes. Eiendomsutviklere som gnsker a
integrere nattekonomi i sine prosjekter krever ngye planlegging og en dyp forstaelse for de
ulike prosessene for a kunne skape verdi. I likhet med Bgrrud og Resnes (2016) sin definisjon
av eiendomsutvikling, opplever vi at flertallet av utviklerne i stgrre grad gnsker a legge til

rette for & endre arealbruk i sine prosjekter for & integrere nattgkonomi.

Ifolge Geltner et al. (2006) avgjer tilbud og ettersporsel i eiendomsmarkedet om
eiendomsutviklere ser det lennsomt & utvikle eiendom. The Real Estate System viser
faktorene som pavirker beslutningen for om noe utvikles eller ikke. I omréder der det er hoy
aktivitet gker leieprisene som en folge av agglomerasjonsimpulser, og ettersporselen etter
arealer oker i takt. Geltner et al. (2006) sin forklaring om samspillet mellom tilbud og
ettersparsel i eiendomsmarkedet er komplekst og pavirkes av flere faktorer, og kan pa lik linje
som i eiendomsmarkedet veere relevant ved kartlegging av tjenester. Tilbud som inkluderer
tjenester utover kvelden og natten refererer til antall og mangfold av serverings- og
kulturtilbud, og andre fritidsaktiviteter. Vi oppfatter at tilbudet ikke er konstant, men kan
endre seg basert pé flere faktorer som endringer i forbrukeres preferanser, demografiske
skifter, og skonomisk og teknologisk utvikling. Vi opplever at ettersparselen oppstéar der
forbrukere er tiltrukket av omrader som tilbyr rike muligheter for aktivitet etter arbeidstid.
Dette skaper en induktiv ettersporsel der folk ikke bare er interessert i selve boligen, men ogsa
1 livsstilen og bekvemmeligheten som felger med & bo ner slike tilbud. Dette fenomenet kan
sees 1 urbane omrader der nerhet til restauranter og underholdning kan vare nesten like viktig
som selve boligen. Okt ettersporsel i disse omrddene kan skape et press pa boligprisene, der

middelklassen gjerne tar over arbeiderklassestrokene (Huse, 2010).

Kloosterman (2013) indikerer i likhet med funnene vare at bruk av kunst og kultur i

byrommet kan transformere og revitalisere urbane omrader, gke eiendomsverdier og forbedre
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lokalgkonomien. Informantene mener inkludering av kunst i byrommet kan sees pa som en
strategi for a tilfere unike kvaliteter. Kunstnere og miljget rundt kan bidra til & gentrifisere
omrader, der gentrifiseringsprosessen er tett knyttet til endringer i byokonomien, der byen
gjennomgér en forvandling (Huse, 2010). Kunstnere ser muligheter i industrielle
arbeiderklasse byrom og tiltrekker apparater rundt kunsten, som tiltrekker kulturell aktivitet, i
likhet med Milans erfaringer. Dette kan apne middelklassens gyne for et nytt og urbant
omrade der de gnsker bosette seg, som ifglge Huse (2010) er fasiten pa gentrifisering. Dette
understgtter ideen var om at gentrifisering ikke bare gker i materielle verdier, men ogsa de
kulturelle og sosiale verdiene i et omrade. Kunst og kultur tiltrekker seg aktivitet pa kvelden,
og spiller en betydelig faktor for byens utvikling. I London har gentrifiseringen foregatt i flere
tiar, der kunst- og kulturomrader har blitt erstattet med turistomrader og kommersielle tilbud
(Glass, 1964). London trekkes frem av Barstein (2016) som et eksempel pa gentrifisering der
omrader var preget av arbeiderklassen, med blant annet kunst og kultur, frem til flere fikk
gynene opp for det urbane omradet, og utviklere skviste de ut for & bygge bolig, nering og
kontor. En lignende utvikling kan vi se til i Amsterdam, der kunstnere farst tok over et
gammelt skipsverft, far eiendomsutviklere senere utviklet omrade til boligformal. Det som
imidlertid skiller denne gentrifiseringsprosessen fra London, er at kunstnerne fremdeles er i
skipsverftet. Vi mener det er hensiktsmessig for eiendomsutviklere a integrere de etablerte
kunstnerne som er i utviklingsomrade, snarere enn a skvise de ut. Dette vil i var betraktning

bidra til & skape et mer dynamisk bymiljg.

Etterspgrselen handler dermed ikke lenger bare om boligen, men livsstilen og
bekvemmeligheten som falger med a bo nzre tilbud. Funn fra forskning og litteratur
samsvarer om at nattgkonomien vil utvikle seg i takt med befolknings- og skonomisk
utvikling (Suska et al., 2020). For a fa eiendomsutviklere til & forsta verdien av nattgkonomi
trekker tidligere nattborgermester, Mirik Milan, frem at en starre dialog i forhold til hva som
skjer og hvilke metoder man benytter i et prosjekt, er avgjerende. Milan papeker at nar man
transformerer et industriomrade til et oppholdsrom, sa skjer dette kun en gang og den
kulturelle verdien kan raskt forsvinne, derfor er ngye planlegging avgjegrende. De fysiske
forutsetningene for bylivet dannes som regel av et samspill mellom myndigheter og private
aktarer i tilknytning til byen. Myndigheten har den endelige regulerings- og vedtaksmakten,
og legger grunnlag og feringer for hvordan byen utvikles, eiendomsutviklere er derfor en
viktig partner, ifalge Milan. Carmona (2021) understreker pa sin side behovet for strategisk
og samarbeidsorienterte tiltak for & sikre god byutvikling, som samsvarer med informantenes
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perspektiv pa samarbeid. Informantene fremhever at eiendomsutviklere ofte jobber isolert,

noe som kan hindre samhandling i starre grad.

For a skape et attraktivt byliv som tilfredsstiller nattekonomien peker bade studier fra Suska
et al. (2020), Milans erfaringer og funn fra informanter mot faktorer som ma integreres i
eiendomsutviklingsprosessen. Sammenslaingen av disse faktorene kan fare til en mer
omfattende og robust fremgangsmate for utviklingen av nattgkonomien i Oslo. Mens
litteraturen gir det ngdvendige grunnlaget og bredden, sa sikrer funnene at fremgangsmaten
fungerer i praksis. Dette bidrar til en bedre forstaelse og implementering av strategier som

gagner befolkningens bruk av byen pa kvelden og natten.

| studie gjennomfart av Suska et al. (2020) presenteres nattgkonomiens suksessfaktorer som
er grundig forsket pa gjennom en rekke akademiske studier. Det er en mer forskningsbasert
tilnserming som inneholder en bredde av faktorer og som gir en dypere forstaelse for de

underliggende prinsippene ved nattgkonomi.

Ifalge Suska et al. (2020) er det ogsa avgjerende & innfare en nattborgermester eller etablere
nattstrategier i en by for & integrere nattgkonomi. Byer som anerkjenner nattgkonomiens verdi
ma utvikle skreddersydde strategier med lokale myndigheter, ifglge Suska et al. (2020). Som
nevnt tidligere i kapittelet har stgrrelse pa byen relativt liten betydning for om
eiendomsutviklere kan integrere natteskonomi. Dersom det er en storby vil nattakonomien
forekomme organisk, og dersom det er en liten by er det lettere a planlegge og legge til rette
for det. For & lykkes med & integrere nattgkonomi i eiendomsutviklingsprosessen mener vi at
eiendomsutviklere ma veere selektive i kurateringen av byrommet som i starre grad statter
nattgkonomiens behov. En bevisstgjegring knyttet til nattekonomi kan fare til at
eiendomsutviklere legger mer vekt pa kurateringen av byrommet, der funksjoner og konsept
spiller hverandre gode. Aktiviteten i byrommet vil gjenspeile kurateringens suksess.

Vi betrakter det politiske aspektet som noe av det mest avgjgrende for om en by klarer a skape
en vellykket nattgkonomi, dialogen ma veere pa plass, mellom bade myndigheter,
eiendomsutvikler og lokalsamfunn, som ogsa er en del av Suska et al. (2020) sine
suksessfaktorer. Ness og Qyasater (2018) papeker i lik grad at eiendomsutviklingsprosessen
krever et tverrfaglig samarbeid mellom ulike fagomrader som inkluderer alt fra
arealplanleggere til arkitekt. Samarbeidet mellom de ulike aktarene kan trekkes inn i fase 2 av

attetrinnsmodellen (Bgrrud og Ragsnes, 2016) som innebarer mulighetsstudier der utviklerne
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tester om ideen er gjennomferbar. Eiendomsutviklere har i denne fasen tegninger som kan
presenteres for aktuelle aktarer og interessenter for a sikre god kommunikasjon. Ved a
involvere lokalsamfunnet gjennom medvirkning i planprosess far utviklere en bredere
kunnskap om omradet, og lokalsamfunnet vil fgle seg ivaretatt ved at de far veere med a
planlegge sin fremtid (Marcussen, 2018). For & fremme nattekonomi er det avgjerende & se til
kommunal- og moderniseringsdepartementet veileder for medvirkning (2014). Et
lokalsamfunn bestar av en mangfoldig bakgrunn, og det er avgjerende at de ivaretas i
prosessen for & sikre aktivitet i byrommet, som illustrert 1 Milans kulturelle komponent
nedenfor. Medvirkningsprosessen vil ogsa bidra til at lokalsamfunnets kunnskap og
eierskapsfolelse forbedrer kvaliteten i utviklingen og bredere kunnskap fra beboere vil gi en

utvikling tilpasset omgivelsene.

I likhet med Suska et al. (2020) trekker Milan frem et erfaringsbasert perspektiv pa hva som
konkret kreves for a integrere og sikre en langsiktig, vellykket nattakonomi.

Milan trekker farst og fremst frem den sosiale komponenten som vektlegger behovet for &
skape trygge og inkluderende sosiale rom der mennesker kan samhandle om natten, i likhet
med Suska et al. (2020). Videre fremheves den kulturelle komponenten som identifiserer
viktigheten av kreative uttrykk og kultur som en driver for nattakonomien. Milan uttrykker
natten som et frihetsrom, det er ikke kun for dans og gay, men et sted der man kan veere seg
selv, og han forklarer videre:
“The night often is a demonstration or a protest against social norms and a bit of anti-
culture. I think it's very healthy that we have diverse representation and diverse
voices, and the night is very essential in this. That's why I think it's really good to
know that the city takes that into account, and it's not being neglected. Because

otherwise a very homogeneous group will tell what the rest of the world should do.”

Videre supplerer en av informantene fra utelivsbransjen «... uten kulturscenen vil ikke
samfunnet ga videre», som kan ses i likhet med Fancourt og Finn (2019) sin studie om at
kunst spiller en viktig rolle for menneskets helse. | attetrinnsmodellen utviklet av Barrud og
Rasnes (2016) ma konsepter knyttet til kultur og servering utvikles i den farste fasen,
idéutviklingsfasen, der man har mulighet til & veere kreativ, og vi opplever at startfasen i
byutviklingsprosjekter er eiendomsutvikleres spillerom for & utgve sin kreativitet. | den farste

fasen i attetrinnsmodellen kan blant annet aktarer fra ulike bransjer teste bade byggets og
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omradets potensial for konseptet for a se om tilbudet dekker befolkningens behov. Vi
betrakter dette som en vinn-vinn-situasjon der eiendomsutvikleren bade far leieinntekter,
samtidig som den potensielt unngar en lang prosess i senere tid med a finne det rette
konseptet. Dette krever likevel ngye kartlegging og planlegging for a kunne finne konsepter

som gagner nattekonomien.

Videre erfarer Milan at den gkonomiske komponenten handler om tiltrekking av besgkende,
bedrifter og studenter som kan skape en aktiv nattgkonomi. Han trekker ogsa frem den
barekraftige komponenten som handler om at nattgkonomien drives pa en miljgmessig og
sosialt forsvarlig mate.

Det gkonomiske og barekraftige perspektivet kan kobles mot Highest and Best Use (HBU)
som referer til den mest produktive eller effektive bruken av en eiendom. Prinsippet, ifglge
Geltner et al. (2006) inneberer at eiendommen blir utnyttet pa en mate som maksimerer dens
verdi. Ved a utnytte og optimalisere arealene i et bygg skapes det en langsiktig verdigkning,
som papekes av flere av informantene. Flerfunksjonell bruk av arealer som nevnt tidligere
knyttet til innovasjon oppfyller bade gkonomiske, sosiale og miljgmessige kriterier. Konseptet
om flerfunksjonalitet stgtter baerekraftig utvikling ved a fremme en effektiv utnyttelse av
ressurser. Vi betrakter at ved a analysere HBU av arealets potensial, far eiendomsutvikleren
en detaljert vurdering for omradets naverende og fremtidige markedsforhold, som vil styrke
eiendomsutviklerens konkurransefortrinn. Milans berekraftige perspektiv samsvarer med
informantenes oppfattelse av hvordan man kan integrere nattekonomi i allerede eksisterende

og fremtidige prosjekter, ved a benytte arealene 24 timer i degnet.

Den avsluttende komponenten Milan trekker frem er den romlige komponenten som
omhandler infrastruktur og byrommets utforming som muliggjer tilgjengeligheten for
nattgkonomi. For & anvende nattgkonomi i eiendomsutvikleres prosjekter, understreker
informantene ngdvendigheten av kontinuitet i byens liv fra dag til natt, der det ikke er behov
for et skille. Det betyr i romlig forstand at tilbud ma vare tilgjengelig for befolkningen. Byen
utvides i starre grad knyttet til befolkningsutvikling, og kollektiv transport ma imgtekomme
utviklingen. Vi ser til analysen at det er stort potensial for en utvidelse av det kollektive

tilbudet i Oslo knyttet til nattekonomiens utvikling, sammenlignet med andre byer i Europa.

Ved a planlegge for en sgmlgs overgang mellom dag- og nattgkonomi, innarbeide flere
aktiviteter og tjenester som bade appellerer til dag og natt, kan eiendomsutviklere skape
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dynamiske omrader som tiltrekker et mangfold av mennesker og bidrar til gkonomisk vekst
og sosial utvikling. Det inkluderer kunst og kultur, servering og uteliv, og handel som er
gjennomtenkte konsepter og kuratert med et bevisst mal om a styrke byens karakter og verdi.

6.4 Oppsummering diskusjon

Vi opplever at en stgrre bevisstgjgring knyttet til begrepet nattekonomi vil fore til at
eiendomsutviklere tar et starre grep i a skape gkt aktivitet flere timer av dggnet. For & oppna
aktiviteten ma de legge til rette for nytelse, komfort og trygghet i utvidet grad, i likhet med
Gehl Architects (2014) sine kvalitetskriterier for & skape et attraktivt byrom.

Eiendomsutviklere faglger sine forretningsmodeller som allerede er lannsomt, men om de
gnsker & skape gkonomisk vekst og byliv knyttet til stgrre deler av dggnet ma de ta en
innovativ tilnaerming. Innovasjon kan innebzre a utvikle bygg med flere funksjoner og
konsepter som statter sambruk og kostnadsfrie tilbud. I utviklingen er det ngdvendig & skape
en god balanse som sikrer tilfgrsel av en bred malgruppe. For & sikre en innovativ tilnerming
kan attetrinnsmodellen benyttes som et verktay ved a integrere nattekonomi i fase for
ideutvikling og mulighetsstudier. I tillegg kan eiendomsutviklerne se til flere byer i utlandet

som har ulike nattstrategier for & oppna en vellykket nattgkonomi.

A kjenne de ulike aktarene — deres styrker, svakheter og behov — er avgjgrende for & sikre at
alle aspekter av nattakonomien er dekket. Det krever en helhetlig og tverrfaglig tilnaerming
der arkitekter, byplanleggere, myndigheter, naeringsliv og lokalsamfunn samarbeider tett.
Tidlig samarbeid med relevant ekspertise i planleggingsfasen er avgjerende for a fremme en

vellykket nattgkonomi.

89



7.0 KONKLUSJON

I den avsluttende delen av masteroppgaven vil vi besvare problemstillingen «Hvordan kan
eiendomsutviklere nyttiggjore seg nattokonomi for d styrke egen virksomhet?». Vi har valgt &
benytte en kvalitativ metode da denne fremgangsmaéten gar i dybden for & forsta.
Avslutningsvis vil vi presentere en videre anbefaling, redegjore for egne refleksjoner og

komme med forslag for videre forskning.

7.1 Svar pa problemstillingen

Resultater fra var forskning bekrefter at nattekonomi kan bidra til en mer motstandsdyktig og
beerekraftig urban gkonomi som kan tilpasse seg og trives i en stadig mer 24/7-globalisert

verden — ved a tilby mennesker innhold i byen hele dggnet.

Vi har utviklet nattakonomi-modellen (figur 26) som tar utgangspunkt i eiendomsutviklere
som hovedaktar og som den med pavirkningskraft til & skape en endring. For & skape
endringen ma eiendomsutviklere anvende innovasjon i sine prosjekter, der nattgkonomi er
selve virkemiddelet som styrker eiendomsutvikleres virksomhet. Den innerste sirkelen
illustrerer aktivitet i byrommet der funksjoner og konsept utspiller seg, som selve effekten.
Nattgkonomi-modellen er et modellapparat for hvordan eiendomsutviklere kan nyttiggjare seg
nattgkonomi for & styrke egen virksomhet, og det er avgjgrende a se den i sammenheng.

Eiendomsutvikling

Innovasjon

Nattokonomi

Aktivitet i
byrommet

Figur 26: Nattokonomi-modellen (egenutviklet)
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Var forskning viser en tydelig retning: Nattekonomien tilbyr betydelige gevinster for
eiendomsutviklere ved at de maksimerer utnyttelsen og verdien av deres prosjekter, som farer

til gkonomisk vekst og sosial utvikling.

Oslo er en by med narmere 720 000 innbyggere, og potensialet for a skape en 24-timers by er
til stede, men man ma starte med de mindre byrommene. Eiendomsutviklere har en
avgjerende rolle med sin pavirkningskraft, men motivasjonen spiller en vesentlig rolle for &
lykkes, der man ma skape verdi utover eget prosjekt. Sett i lys av dagens samfunn bidrar en
starre grad av innovasjon til & styrke virksomheter, og eiendomsutviklere ma veere innovative
i sine prosjekter. For & integrere nattgkonomi er det flere faktorer som ma tilnzrmes i

eiendomsutvikleres prosesser.

Eiendomsutviklingsprosessen forekommer i flere ulike faser, fra prosjektstart til prosjektslutt.
Det er i de to forste fasene, idéutvikling og mulighetsstudie, vi ser at eiendomsutviklere
spesifikt kan planlegge for nattekonomi. I idéutviklingsfasen er arbeid med konsept
avgjerende. Hvordan skape et skreddersydd konsept som fasiliterer for aktivitet gjennom hele
degnet og setter menneskets behov i fokus? Svaret pa dette ligger i & skape et grunnleggende
innovativt konsept som strekker seg utover flere tilbud knyttet til alle dognets tider.
Konseptene ma vere sé gode at mennesket ensker & oppholde seg der og gjenbruke det. Det
ma vare en magnet, en tiltrekningskraft. For 4 utvikle et godt konsept knyttet til nattekonomi

ma eiendomsutviklere programmere for beerekraftig bruk av arealene 24 timer i degnet.

Konsepter som utarbeides i1 idéutviklingsfasen mé innebare flere funksjoner og sambruk.
Ved a utvikle flerfunksjonelle konsepter, der arealer kan tjene forskjellige formél gjennom
dagen og natten, sikres det en baerekraftig utvikling av byen som responderer pd dagens
dynamiske livsstil. Lokaler kan ikke kun fylles med et forméal, det mé vere flere formal. Et
vellykket konsept er der aktivitet finner sted 24 timer 1 dognet, enten det er hvordan det
offentlige rom er utformet med sitteplasser og belysning, eller om det er et lokale som endrer

bruksformal i lepet av dagen tilknyttet dognets behov.

I mulighetsstudier ma eiendomsutviklere kartlegge hvilke aktarer som allerede eksisterer i
markedet, og hvordan de potensielt kan starte et samarbeid. Funnene viser at a starte et tidlig
samarbeid med lokale myndigheter og aktarer i gitt omrade er avgjgrende for at
eiendomsutviklere skal kunne integrere nattgkonomien i sine prosjekter. Likevel er det

avgjerende at eiendomsutviklere forstar verdien som ligger i nattekonomien og hva den gir

91



virksomheten, bade som et konkurransefortrinn, men ogsa som en innovativ

eiendomsutvikler.

Kunst og kultur spiller en avgjgrende rolle for eiendomsutviklingen ved a vitalisere byrom
gjennom Kreativitet og innovasjon. Denne studien har forsket pa hvordan kulturell innflytelse
ikke bare gir liv til byrommet, men ogsa styrker virksomheten ved gkonomisk vekst og sosial
utvikling. Analysen viser tydelige data som indikerer at Oslo har et omfattende kultur- og
serveringstilbud, som i utgangspunktet burde vere tilstrekkelig for & bli brukt i sterre grad.
Sammenlignet med andre europeiske byer strekker ikke kollektiv-tilbudet i Oslo seg til byens
kultur- og serveringstilbud. Med en t-bane som stanser 1 time etter midnatt far byen
automatisk ikke utnyttet sitt fulle potensial. Kollektiv-tiloudet ma utvides som en faktor for
at eiendomsutviklere skal kunne lykkes i a skape en vellykket nattgkonomi.

Nar kulturen blomstrer, enten det er ved uformelle arrangementer eller planlagt utvikling,
forekommer det en endring i byrommet som gjer det mer attraktivt. Eiendomsutviklere ma
skape en god balanse mellom kostnadsfrie og kommersielle tiloud for a opprettholde
aktiviteten i byrommet knyttet til flere timer av dagnet. Denne prosessen krever en forstaelse

og statte fra eiendomsutviklere og lokale myndigheter for & bevare byrommets verdier.

For at eiendomsutviklere skal ta en innovativ tilne@rming til prosjekter kreves det tverrfaglig
kompetanse. Vi har erfart gjennom vér forskning at man ikke nedvendigvis finner den
innovative kompetansen 1 eiendomsbransjen, dette kan begrunnes i deres forretningsmodeller
som i flere ar har fungert mer enn godt nok. A danne et innovasjonsteam med tverrfaglig
bakgrunn er avgjerende for a sikre en innovativ anvendelse i eksisterende og fremtidige
prosjekter. Innovasjonsteamet mé kobles pa 1 idéutviklingsfasen. Deretter tar
eiendomsutvikleren ideene med konsepter videre til mulighetsstudie for & kartlegge om ideene
er gjennomforbare. Ved & nyttiggjere seg nattekonomi med en slik fremgangsmaéte vil

eiendomsutvikleres virksomhet styrkes ekonomisk og sosialt.

7.1.1 Videre anbefaling

For at eiendomsutviklere skal nyttiggjore seg nattekonomi for & styrke egen virksomhet
anbefaler vi eiendomsutviklere a etablere egne innovasjonsteam bestaende av tverrfaglig
kompetanse, satt sammen ut ifra prosjektets omrade og behov. Vi anbefaler folgende roller,

som kan vurderes til det enkelte prosjektet:

e Innovater: Utvikler av nye, kreative lasninger og aktiviteter.
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e Samfunnsviter: Studerer empiriske forhold ved samfunnet og menneskets forbindelser.
(Dette kan vaere sosiolog/sosialantropolog/filosof).
o Arkitekt: Planlegger fysiske omgivelser ved 4 ta vare pa menneskets behov.

e Kriminolog: Analyserer sosiale fenomener knyttet til kriminalitet.

En videre anbefaling for eiendomsutviklere er 4 legge press pa Ruter sitt kollektiv-tilbud i
Oslo. Byen utvides i forhold til befolkningsutviklingen, boliger bygges i utkanten, og dette ma
kollektiv transport tilpasse seg. Et tidlig samarbeid kan fore til storre skonomisk vekst bade

for kollektiv-tilbudet, eiendomsutvikler og bymiljeet.
7.2 Avsluttende refleksjon

Vi ser at masteroppgavens innhentende funn er sammenfallende grunnet
forskningsspersmélenes likhet. Det hadde vert hensiktsmessig a utarbeide et nytt
forskningsspersmaél knyttet til andre europeiske byer, da nattekonomi er et utbredt konsept

der.

Masteroppgaven burde hatt teori og forskning knyttet til nattekonomiens negative sider, men
dette er noe vi valgte & begrense for & snevre inn oppgavens omfang. Dersom vi hadde
fokusert pa nattekonomiens negative sider ville oppgaven tatt en annen retning enn enskelig.
Det kunne derimot vaert hensiktsmessig & inkludere motstridende forskning for en mer
mangfoldig diskusjon. Samtidig er det veldig mye spennende knyttet til teorien og
forskningen vi har tilnermet i masteroppgaven da nattekonomi i norsk sammenheng ikke er

forsket pa.
7.3 Forslag til videre forskning

Hensikten med denne masteroppgaven er a skape interesse for en ny mate a tenke ekonomi og
vekst pa 1 eiendomsbransjen. Spersmalene vi har stilt og svarene vi har innhentet utgjer ingen
endelig fasit, men kan forhapentlig vekke interesse for nye spersmal og etablering av ny
kunnskap. Tematikken krever videre forskning og felgende omréder ber undersekes nermere

for & fremme en vellykket nattekonomi:
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e Infrastruktur: Infrastruktur og mobilitet er fundamentalt for a fremme nattgkonomi.
Det er ngdvendig a undersgke hvordan mobilitet kan utvides mest hensiktsmessig for a

stgtte nattakonomiens utvikling.

e Verdsetting av bygulvet: Konkrete omsetningstall knyttet til bygulvets verdi er
vanskelig a fastsette, da det pavirkes av flere indirekte faktorer. En kartlegging og
bevisstgjaring av verdiene i bygulvet vil fgre til at eiendomsutviklere enklere kan se

potensiale for utvikling. Hvilken verdi ligger i «footfall»?

e Malgruppe: Det er viktig a identifisere nattakonomiens malgruppe. I var forskning
kommer det frem at nattgkonomiens malgruppe kommer an pa hvilken livsfase man er
i. Videre forskning bgr undersgke hvordan vi kan skape en by som derimot

tilfredsstiller alle aldersgrupper, seksuell legning, religion og etnisitet.

e Innovative konsepter: Vi anbefaler eiendomsutviklere a utvikle unike innovative
konsepter for a stimulere nattekonomi. Videre forskning bar identifisere hvilke
konsepter eiendomsutviklere kan etablere som kan fungere og imgtekomme
befolkningens behov, enten det er sambruk av konsepter eller en innovativ utforming

av arkitektur som skaper aktivitet knyttet til alle degnets tider.

Eiendomsutviklere ma utvikle for fremtidens behov og menneskene som ferdes i byen nar

solen har gatt ned.

Hllustrasjon 6: Byrom i London med god belysning og aktivitet (hentet fra NBCC, 07. april. 2024)
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Vedlegg

Intervjuguide til eiendomsutviklere (inkludert arkitekt), som var hovedgruppe av

informanter.

Introduksjon

Som studenter med bakgrunn i innovasjon fra bachelorgraden, har vi en interesse for &
utforske hvordan innovasjon kan anvendes innenfor eiendomsutvikling. Vart valg av
masteroppgavens tema speiler denne interessen, og vi har valgt & fokusere pa et spennende og

relativt nytt omrade: nattekonomi.

Nattekonomi er enhver skonomisk aktivitet som finner sted mellom kl. 18.00 og kl.
06.00, der ulike aktive nattstrategier fremmer etablering av nye forretningsmodeller og
partnerskap for 4 utnytte nattens fulle potensial. I Norge, som mange andre steder, er fokuset
ofte pa hva som skjer i lapet av dagen, mens kvelds- og nattaktiviteter blir mindre vurdert.
Dette har fort til en tendens der folk holder seg inne etter arbeid, med mindre solen skinner
ute. Dette monsteret far oss til & sperre: Hvordan kan byer bli mer levende og brukervennlige

til alle dognets tider?

For a forstd nattekonomiens kompleksitet og potensial, ser vi blant annet til Amsterdam, en by
som fra 2012 til 2018 innferte rollen som nattborgermester. Denne rollen ble skapt for &
ivareta og fremme nattelivet og skonomien etter meorkets frembrudd. Vi ensker & utforske

hvordan Amsterdams tilnerming til nattekonomi har fungert, og hva vi i Norge kan lere.

Vér oppgave vil dykke inn i spersmélene: Hvordan kan byer og samfunn oppmuntres til &
utnytte byrommet mer effektivt degnet rundt? Videre, hvilken rolle spiller eiendomsutviklere 1
a forme nattekonomien? Vi vil underseke hvordan plasseringen og utformingen av

eiendomsutviklingsprosjekter kan pdvirke, og potensielt forbedre, nattekonomien i et omrde.

Var forskning vil bidra til en bedre forstaelse av nattekonomiens rolle i moderne byutvikling.
Vi hiper at vart arbeid kan gi innsikt i hvordan eiendomsutviklere kan bidra til & skape mer
levende, inkluderende og ekonomisk bearekraftige bysentre - ikke bare i lopet av dagen, men

0gsa om natten.
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Bakgrunn

Kan du fortelle litt om din erfaring innen eiendom?
Hvilket omrade i Oslo tenker du har sterst gkonomiskt aktivitet etter arbeidstid?
Kjenner du til begrepet nattekonomi, og hva legger du i tilfelle i begrepet?

Brukes det andre begreper for nattekonomi innenfor eiendomsutvikling?

o~ w0 DN PE

Kjenner du til begrepet nattstrategi, og hva legger du i tilfelle 1 begrepet?

a. Bruker du begrepene?
6. Ser du en tendens til at befolkningen i urbane omrader er mer interessert i aktiviteter
utenfor hjemmet pé kvelds/nattetid enn tilfellet var tidligere?

7. Tror du nattekonomi er et generasjonsavhengig konsept?

Aktivitet i byen

8. Hva mener du er et aktivt byrom?

9. Hvordan jobber dere for & invitere folk til & oppholde seg i omrédene dere utvikler?

10. Hvordan har den teknologiske utviklingen de siste arene pavirket menneskets bruk av
degnet i1 forhold til bade arbeidsliv og privatliv?

11. Hva er de storste forskjeller mellom Oslo og andre storbyer 1 Europa?

12. Hva ser dere etter i en leietaker innen naering? Har humankapital — altsé leietakerens
menneskelige egenskaper - noe & si?

a. Er dere opptatt av et langvarig konsept?

13. Jobber dere for en funksjonsblanding for leietakere knyttet til ulike tidspunkt pa
deognet?

14. Foretrekker dere & ha aktivitet blant leietakerne pd dag eller kveld/natt?

15. Hvilke faktorer skal til for & etablere kvelds- og nattaktivitet?

16. Hvor viktig er utvidelse av skjenkebevilling for nattekonomi?

Eiendomsutvikling

17. Er det et dynamisk forhold mellom kunst, kulturaktiviteter og eiendomsutvikling?
18. Er det et dynamisk forhold mellom utelivstilbud og eiendomsutvikling?
19. Hva er det viktigste nar folk bosetter seg: nerhet til arbeidsplassen eller

fritidsmuligheter?
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20.
21.

Hvordan fa til en god kombinasjon av bolig og naring?
Hvordan kan eiendomsutviklere planlegge og utforme prosjekter for & integrere

nattgkonomi?

Okonomi/nattekonomi

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.
32.

Analyserer dere muligheter for bade dag- og nattekonomi ved sek etter nye
prosjekter?

Tror du nattekonomi kan vare viktig for en by, og 1 tilfelle pd hvilken mate?

P& hvilken méte tror du eiendomsutvikling kan bidra til nattekonomi?

Kjenner du til eksempler pd eiendomsutviklingsprosjekter som har hatt direkte
innvirkning pa omradets nattekonomi?

Hva vil du tro var det forste eiendomsprosjektet i Norge som tok nattekonomi «pé
alvor»?

Kjenner du til eksempler pa eiendomsutviklingsprosjekter med aktive strategier for
nattekonomi?

Hvilke utfordringer ser du ved nattekonomi sammenlignet med ekonomisk aktivitet pa
dagtid?

P& hvilken mate tror du nattekonomi vil utvikle seg i arene fremover, og hvilke
utfordringer ser du 1 tilfelle med denne utviklingen?

Hvilke konsepter tror du kan integreres i prosjekter for a styrke det aktuelle stedets
nattekonomi?

Pé hvilken mate kan kostnadsfrie tilbud vare en del av nattekonomien?

Kan sterre oppmerksomhet rundt nattekonomi bidra til nye méter & tenke pa i

kommende prosjekter?

Fremtiden

33.
34.
35.

36.

Hvordan kan eiendomsutvikling pavirke nattekonomi?

Hvordan kan nattekonomi pavirke eiendomsutvikling?

Hva tror du er suksessfaktorene for en vellykket kombinasjon av eiendomsutvikling og
nattekonomi?

Ser du potensialet i Oslo som en 24-timers by?
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Intervjuguide til samfunns- og naringsakterer

Bakgrunn
1. Kan du fortelle litt om din rolle og erfaringer innen kultur, restaurant eller
utelivssektoren?
Aktivitet i byen
2. Hvilke omrader tenker du har mest aktivitet etter arbeidstid?
a. Hvorfor skiller dette seg fra andre omrader i Oslo?
3. Huvilke strgk har du tro pa i fremtiden?

Kultur, underholdning og neeringsliv
4. Hvordan bidrar kultur- og underholdningsaktiviteter til liv og gkonomisk aktivitet i
byen om natten?

5. Hva kan gjeres for a fremme og forbedre nattekonomien i en by?
Nattgkonomi

6. Kjenner du til begrepet nattgkonomi og bruker du det selv? Eventuelt et annet begrep?
7. Hvordan vil du beskrive nattgkonomien, og hvor viktig mener du den er for en bys
generelle gkonomi?
8. Tror du nattgkonomi er et generasjonsavhengig konsept?
a. Hvilken aldersgruppe jobber dere for?
9. Hvordan opplever du aktiviteten i dag i forhold til for 10 ar siden?
10. Hvordan jobber dere for 4 tiltrekke aktivitet?
11. Har du observert endringer i nattakonomien de siste 15 arene?
12. Hva kjennetegner en vellykket nattgkonomi?
13. Hvordan pavirker nattgkonomien din det dere gjer (virksomhet)?

Fremtiden
14. Hvordan ser du for deg at nattgkonomien vil utvikle seg i fremtiden, og hva slags rolle
tror du kultur og underholdning vil spille?
15. Har du noen tanker eller anbefalinger til eiendomsutviklere om hvordan de kan statte

og utvikle nattgkonomien?
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Intervjuguide til kriminolog

Bakgrunn

1. Kan du fortelle litt om din bakgrunn og ditt forskningsfelt innen kriminologi?

2. Hvordan definerer du «trygghet» i byrommet?
Kriminalitet i byrom

3. Hvordan pavirker byens liv og aktivitet nivdet av kriminalitet og trygghet?

4. Hyvilke faktorer mener du er viktig for a skape et tryggere bymiljo?
Nattekonomi og trygghet

5. Selv om du ikke har spesialisert deg pa skonomi eller eiendom, hvordan tror du at
nattekonomi kan pavirke tryggheten 1 byrommet?
6. Har du eksempler pa strategier eller tiltak som kan redusere kriminalitet knyttet til

nattekonomien?
Eiendomsutvikling og trygghet

7. Hvordan tror du eiendomsutvikling kan bidra til & skape tryggere byrom, spesielt om
natten?
8. Hyvilke aspekter ved utforming av byrom mener du er viktig for & forhindre

kriminalitet og ke tryggheten?
Anbefalinger

9. Hvordan ser du for deg fremtidens byrom med hensyn til trygghet og
kriminalitetsforebygging?

10. Har du noen anbefalinger til eiendomsutviklere for & gke bade trygghet og
nattekonomi i byrommet?

11. Hvordan pévirker rollen mellom privat og offentlig sektor kriminalitet?

12. Hvordan tenker du eiendomsutviklere kan tilrettelegge for trygghet pa kveld/natt?

108



U
= Norges milje- og biovitenskapelige universitet Postboks 5003
I_ J Noregs miljg- og biovitskapelege universitet NO-1432 As

N Norwegian University of Life Sciences Norway




	Forside master
	Når solen har gått ned
	Bakside master

