Resurseffektiva
lokaler i Sverige
— Lokaldelning som norm

En branschrapport fran
IVA-projektet Resurseffektivitet
och cirkular ekonomi (ReCE)
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Forord: Resurseffektivitet
och cirkular ekonomi
»Syftet med projektet ar att i samklang med I'Ns

globala mal for hallbar utveckling stirka Sveriges
konkurrenskraft i en framtid med begrinsade resurser.«



Kungl. Ingenjérsvetenskapsakademiens projekt Resurs-
effektivitet och cirkuldr ekonomi samlar dver 50 foretag,
organisationer och myndigheter under visionen att Sverige
ska bli den ledande nationen for ett resurseffektivt, cirku-
lart samhalle. Syftet ar att i samklang med FNs globala maél
for hallbar utveckling starka Sveriges konkurrenskraft i en
framtid med begransade resurser.

Projektets mal &r: att skapa en plattform for resurseffektivi-
tet och cirkular ekonomi, att utifran pagaende initiativ dra
slutsatser kring Sveriges resursvagval inom politik, forsk-
ning och néringsliv samt att skapa samverkan och rorelse
framat kring detta.

Resurseffektivitet och cirkular ekonomi ar en uppfoljning pa
IVA-projektet Resurseffektiva affdrsmodeller - starkt konkur-
renskraft, som genomfordes 2014-2016. Projektet visade pa
stora mojligheter att géra samhéllet avsevart mer resurs-
effektivt, samt att generera nya affarer och affarsmodeller.
Bland annat kartlades fem materialfloden (bioravara fran
tra, stél, betong, livsmedel och textil) for att visa var mate-
rialflodena “lacker” och salunda var det finns affarsmojlig-
heter kopplade till effektivare resurshantering.

Det nuvarande projektet tar arbetet vidare och foljer darfor i
huvudsak den branschuppdelning och de affarsmaojligheter
som da framkom. Detta projekt ar uppdelat i fem delpro-
jekt: mobilitet, lokaler, livsmedel, textil och plast, dar denna
rapport aterger analyser och observationer fran delpro-
jektet for Lokaler. De viktigaste slutsatserna fran samtliga
delprojekt sammanstalls och presenteras som projektets
rekommendationer for en bredare samhallstransformation
i en gemensam syntesrapport.
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De fem delprojekten har samlat representanter fran hela
vardekedjan i var sitt arbetsutskott som bestar av repre-
sentanter fran naringsliv, forskning och myndigheter. IVAs
arbete vilar pa vetenskaplig grund med hanvisning till rele-
vant forskning, men problematiserar dven kring andra rele-
vanta fragestallningar. Referenshanvisningar ar infogade
dar stod i kallor finns. Projektets resultat kommer ur ett
intensivt arbete med workshoppar och arbetsutskotts-
moten som har involverat ett stort antal personer.

Bakgrunden till detta initiativ fran IVA ar att resurseffektivi-
tet och cirkular ekonomi ar avgdrande for en framtid med
globalt 6kat valstand. En synnerligen viktig forutsattning ar
att vi lyckas effektivisera var materialhantering och foradla
materialutvecklingen. Vi behdver dven utforma nya affars-
modeller och affarsmojligheter som understddjer denna
utveckling, som kan fungera langt in i framtiden, som upp-
fyller FNs globala mal for hallbar utveckling samt som ryms
inom de planetéra granserna.

Vi behover uthalliga system som kan leverera resurser till
samhallets verkliga behov. For detta behovs ett langsiktigt
systemperspektiv samt en dvergripande insikt om, och styr-
ning av, samhéllets resursfloden. Vi behover ta ett helhets-
grepp, dar alla perspektiv inkluderas i produktionskedjan
- fran materialutvinnings- och ravaruledet, designfasen,
produktionen, affarsmodeller och finansiering via anvan-
darfasen till atervinnare och tillbaka till ny producent. Detta
kraver samverkan mellan samtliga aktorer saval som tydliga
regelverk for att skapa ratt incitament och marknadsforut-
sattningar. Vi méaste ocksa accelerera - samt béttre forsta
nyttorna med - digitalisering, innovationer och nya affars-
modeller med resurseffektivitet i fokus.
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Redan hander det forvisso mycket, bade internationellt och
runt om i landet, med en lang rad initiativ och projekt som
behandlar hur resurseffektivitet och cirkularitet kan inféras i
olika branscher. Men en sammanhallande arena saknas for
att visa pa behovet av systemforandring dér olika perspek-
tiv mots. IVA anser att en plattform for samverkan mellan
naringsliv, forskning, politik och offentlig verksamhet ar en
viktig forutsattning for att dstadkomma ett resurseffektivt
och cirkulart samhalle. Aktérer inom sadana plattformar ar
ocksa projektets 6vergripande malgrupp.

Projektet Resurseffektivitet och cirkular ekonomi pagar fran
borjan av 2018 till mitten av 2020.

Projektets definition av resurs-
effektivitet och cirkulir ekonomi

Resurseffektivitet! och cirkular ekonomi? ar tva skilda be-
grepp under samma paraply. En atgard som gynnar cirku-
|ar ekonomi gynnar oftast dven resurseffektivitet. | projektet
ser vi en resursanvandning inom de planetéra grénserna
som det 6vergripande malet. Det ar viktigt att det finns
tydlighet och systemfoérstaelse i utvecklingen framat for
att hantera malkonflikter.

| denna rapport ar fokus i férsta hand en effektivare hante-
ring av vardet av samhallets och naturens resurser - inte
bara exempelvis volymen eller massan. Om inget annat
beskrivs, inkluderar detta dven cirkular ekonomi. | de fall
som malkonflikter mellan begreppen definierats beskrivs
detta.

Geissdoerfer et al definierar exempelvis cirkular ekonomi
nedan i forsta hand i termer av cirkulationen av material:

Ett regenererande system dar resurstillférsel, av-
fall, utslapp och energildackage minimeras genom
att sakta ner, stdnga och minska cirkulationen av
energi och material. Detta kan uppnas genom var-
aktig design, underhall, reparation, ateranvandning,
atertillverkning, renovering och atervinning.?

Projektet utgar fran att resurseffektivitet ar 6verordnad
cirkulation av material. Vi menar att det ar vasentligt att
inkludera anvandarfasen i definitionen, inte bara produk-
tionsfasen, liksom att inkludera affarsmodeller och tjanster,
inte bara de fysiska produkterna:

A performance economy goes a step further by sel-
ling goods (or molecules) as services through rent,
lease and share business models... In addition to de-
sign and reuse, the performance economy focuses
on solutions instead of products, and makes its pro-
fits from sufficiency, such as waste prevention.”

Projektet ser att detta perspektiv saknas i vissa definitio-
ner av cirkular ekonomi, &ven om det ibland ses som en
implicit del. Ett exempel ar den genomsnittliga personbilen,
som star parkerad cirka 95 procent av tiden. Vi Okar inte
den effektiva anvandningen av resurserna genom att bara
cirkulera materialet som bilen ér tillverkad av, hur bra vi an
blir pa det. Den effektiva anvédndningen av resurserna (re-
source effectiveness” - att anvanda resurser sa effektivt
som mojligt, samtidigt som man undviker negativ miljo-
paverkan) maste oka.

1 Europa 2020 — A strategy for smart, sustainable and inclusive growth COM(2010), och A resource-
efficient Europe — Flagship initiative under the Europe 2020 Strategy COM(2071). Dock finns tyvéarr

ingen direkt definition pa resurseffektivitet.
2 Kirchherr, J., Reike, D.,

Hekkert, M., 2017, "Conceptualizing the circular economy: An analysis

of 114 de nitions”, i Resources, Conservation and Recycling 127, ss. 221-232.

3 Geissdoerfer, M., P.,

Savaget, N., Bocken, N. och Hultink, E., 2017, “The circular economy—A new

sustainability paradigm?” i Journal of Cleaner Production 143 (1), s. 759.

4 Stahel, W., "The circular economy”, 23 mars 2016, i Nature 531, ss. 435-438
(https://www.nature.com/news/the-circular-economy-1.19594; hamtad 2019-12-10).


https://www.nature.com/news/the-circular-economy-1.19594
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Som Florian Liudeke-Freund et al. skriver i artikeln "A review Projektledare: Liv Fjellander, IVL Svenska Miljinstitutet
and typology of circular economy business model patterns”: Ylva Frithiofson, enhetschef Ramboll
Charlie Gullstrom, PhD, senior forskare
The circular economy may not be a final goal, but och designstrateg RISE/Viable cities
rather part of an ongoing process to achieve greater Ilvana Kildsgaard, hallbarhetschef Tengbom
resource efficiency and effectiveness.® Mats Olausson, senior radgivare SEB Merchant Banking
UIf Ranhagen, chefsarkitekt, professor Sweco/Chalmers/
Detta &r nagot forevarande projekt garna skriver under pa. Hogskolan Dalarna/Smarta stader
Robin Al-Salehi, hallbarhetschef IHUS
For projektet: Monica von Schmalensee, arkitekt/partner White och
senior radgivare stader, Radet for hallbara stader
Ake Svensson, ordférande Bjorn Sigurdson, klimatstrateg Uppsala kommun
Caroline Ankarcrona, projektledare Camilla Wieslander, vd Skanska Oresund

Jan Nordling, projektledare

Delprojektets arbetsutskott

Ordférande: Anna Denell, hallbarhetschef Vasakronan
Vice ordférande: Mattias Hojer, professor KTH, Centre
for the Future of Places

5 Ludeke Freund, F., Gold, S. och Bocken, N., 2018, "A Review and Typology of Circular Economy Business
Model Patterns”, i Journal of Industrial Ecology, Volume 23, Issue 1, februari 2019, ss. 36-61.
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Introduktion: Delning av lokaler

»en storsta resurseffektiviseringen som
kan ske i bygg- och fastighetsbranschen
ar att anvinda befintliga lokaler och deras
omgivningar bittre och mer effektivt.«



| den har studien definieras lokaldelning som att ge flera
nyttjare tillgang till tidigare underutnyttjade befintliga ytor
och funktioner. Det kan ske med eller utan vinstsyfte och
ideellt, offentligt eller kommersiellt.

Det finns ett stort intresse for delning av ytor och funktioner,
och de affarsmodeller det 6ppnar for. Vi ser en utveckling
mot flexiblare och kortare hyreskontrakt eller funktioner
som service. Samtidigt ar de flesta verksamhetsledningar
och medarbetare inte vana vid att dppna for delning med
andra verksamheter. Det finns ocksa patagliga hinder i hur
avtal, férsakringar, lagar och regler ar utformade idag.

Det pagar mycket innovation kring formerna for delning hos
bade privata, offentliga, ideella och akademiska aktorer och
framforallt i samverkan mellan dem. For att delning ska bl
héllbar behover aktorerna ta vara pa de miljomassiga likaval
som de sociala och ekonomiska vinsterna det kan innebéra.

Byggnader star under manga decennier, ibland sekel.
Byggsektorn star for 40 procent av den arliga resurs-
anvandningen i varlden och en stor del av lokalers resurs-
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anvandning och miljopaverkan sker under nybyggnation®
Den storsta resurseffektiviseringen som kan ske i bygg-
och fastighetsbranschen ar att anvanda befintliga loka-
ler och deras omgivningar battre och mer effektivt sa att
mindre nybyggnation kravs. Det har delprojektet fokuserar
pa delning av befintliga lokaler samtidigt som flera andra
faktorer paverkar hur resurseffektiv delningen verkligen
blir. Exempelvis kan namnas att byggmaterial och inred-
ning i hog grad ateranvands vid ombyggnationer for att
dela lokaler och att lokalerna som ska delas nar upp till en
grundlaggande héllbar niva nar det galler arbetsmiljo och
energianvandning. | IVA-projektet Attraktiva livsmiljer i
framtidens goda stad ges forslag pa steg mot en cirkular
ekonomi som ocksa é&r relevanta for att delning av yta ska
vara resurseffektiv.

For manga aktorer ar de sociala drivkrafterna i fokus, da dela-
de lokaler kan innebara nya arbetssétt, natverk, inspiration
och kunskaper. En héllbar delning av ytor och funktioner
behdver dka manniskors valmaende och bidra till valfunge-
rande métes-, utbildnings- och arbetsplatser, och inte ske
péa bekostnad av dessa.

6 Husens klimatpaverkan under byggtiden, inklusive materialtillverkning och markarbeten, &ar ungefar lika
stor som deras paverkan under en berdknad drifttid pa 50 ar. Erlandsson, M. och Peterson, D., 2015,
"Klimatpaverkan for byggnader med olika energiprestanda. Underlagsrapport till kontrollstation 2015.
For Energimyndigheten och Boverket. IVL Svenska Miljéinstitutet, rapport nr U5176".

7 Kungl. Ingenjorsvetenskapsakademien (IVA), 2017, "Attraktiva livsmiljder och floden — atta teman
for planering av framtidens goda stad” (https://www.iva.se/publicerat/attraktiva-livsmiljoer--
och-floden--atta--teman-for-planering-av--framtidens-goda-stad/; hamtad 2019-10-17).


https://www.iva.se/publicerat/attraktiva-livsmiljoer--och-floden--atta--teman-for-planering-av--framtidens-goda-stad/
https://www.iva.se/publicerat/attraktiva-livsmiljoer--och-floden--atta--teman-for-planering-av--framtidens-goda-stad/
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De ekonomiska drivkrafterna ar stora for att dela lokaler:
det finns bade besparingar att géra och nya affarsmojlig-
heter. Framfor allt finns det en stor ekonomisk potential i
att nyttja fastighetsbestandet mer effektivt.

Vi har fokuserat pa delning av befintliga lokaler, men ser
dem i sitt sammanhang av omgivande ytor och verksam-
heter. Vi har dar undersokt forutsattningarna for resurs-
effektivitet och cirkularitet i rumslig symbios - exempelvis
hur verksamheters delning av ytor, funktioner och mobili-
tet behover ske i samspel med varandra. Det ligger néra
sé kallad urban symbios,® &ven om vi har inte begransat
oss till staden. Projektgruppen har séarskilt intresserat sig
for nya hallbara affarsmodeller som foéljer av digitalisering,
mobilitetstjanster och den pagaende klimatomstéllningen
i samhallet som har inneburit att fastighetsbranschen har
integrerats mer med andra verksamheter.

Projektet beddmer att delning av lokaler kan bidra substan-
tiellt till en minskad resursanvandning och ett cirkulart sam-
halle om vi:

. Okar graden av systemtankande. Lokalnyttjande
behover ses i sitt storre sammanhang och i
samverkan med andra verksamheter i samhéllet
och andra resursfloden.

+ Hushallar med naturresurser. Att dela pa lokaler
ar ett satt att minska resursanvandningen om det
minskar nybyggnation, men dven anpassningar och
ombyggningar behover ske resurseffektivt.

+  Skapar battre beslutsunderlag. Det behovs ett matt
pa uppfoljning kring nyttjandegrad av yta samt
berakningar av héllbarhetsvinster, men det behovs
ocksa modeller for ekonomiska berakningar av vinster
och risker med delning.

Projektet har utgatt fran en fyrstegsprincip for ytanvand-
ning i paritet med Trafikverkets fyrstegsprincip nar det gal-
ler att skapa ett bra och resurseffektivt trafiksystem. Fyr-
stegsprincipen &r en arbetsstrategi bland annat for att
sékerstalla en god resurshushallning. Pa motsvarande satt
kan dessa steg skapa ett resurseffektivt lokalutnyttjande.®
Projektet har valt att fokusera pa steg tva, att intensifiera
ytanvandningen, vilket bygger pa att man forst sett dver
mojligheterna att minska ytbehovet. Insikterna kan ocksa
inspirera till hur om och nybyggnation kan underlatta del-
ning framover.

I Fyrstegsprincip for ytanvandning

1. Minska ytbehovet, sdsom till exempel nar
banker har ersatt fysiska kontor med digitala
tjianster de senaste artiondena.

2. Intensifiera ytanvandningen, exempelvis
genom att anvanda ytor och funktioner
samtidigt eller vid olika tillfallen.

3. Anpassa, komplettera eller bygg om lokalen
eller de ytor och funktioner i naromradet som
underlattar delning.

4. Bygg nytt pa ett mer hallbart satt som
underlattar en hog nyttjandegrad samtidigt
eller vid olika tillfallen.

Projektet har valt att titta pa utvecklingen av en marknad
for delning mellan verksamheter, inte pa delning mellan
privatpersoner eller pa ytaeffektivitet inom en enskild verk-
samhet. Vi har sokt efter givande matchningar av verksam-
heter som med fordel kan dela lokaler snarare an lokaler
som passar alla. Vidare har vi undersokt l6sningar bade

8 Mulder, K., 2016, “Urban symbiosis: A new paradigm in the shift towards post-carbon cities”,

i NewDist, (juli), ss. 16-24.

9 Hojer, M. och Mjornell, K., 2018, “Measures and Steps for More Efficient Use of Buildings”
i Sustainability 10(6), 1949 (https://www.mdpi.com/2071-1050/10/6/1949; hamtad 2019-18-17).
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for samtidigt utnyttjande av funktioner och for delning
vid olika tider av dygnet, veckan eller aret. Vi har fokus
pa lokaler som &r relativt enkla att dela och inte rymmer
alltfor vardefulla lager eller specialutrustade lokaler. Det
kan till exempel handla om att fastighetsagaren hyr ut till
nyttjanderattshavaren som i sin tur delar vidare, att flera
nyttjanderattshavare delar funktioner med varandra eller
att en mellanhand hanterar delningen och adderar service-
tjanster. Vi har undersdkt vad lokaldelning innebér i rela-
tion till aspekter som symbios, design, innovativa miljoer,
affarsmodeller och den finansiella sektorns roll. Projektet
har sokt transformativa l6sningar, men ocksa undersokt
vilka steg som kan inforas pa kort sikt.

Arbetsgruppen har tréffats tio ganger under 2018-2019
och vid sex tillfallen har heldagsworkshopar kring rappor-
tens olika teman genomforts med sammanlagt ett 40-tal
intressenter.

Vision

Nyttjandegraden av lokaler har 6kat péa ett satt som starkt
minskat resursanvéndningen och bidragit positivt till miljo-
massiga, sociala och ekonomiska vinster.

Mal

Projektets mal ar att facilitera att en delningsekonomi fér
lokaler i Sverige etableras och utvecklas i samspel med
delning av funktioner, utrustning och transporter, for att
6ka nyttjandegraden och dérmed minska resursanvand-
ningen.

1
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Delprojektets slutsatser

»Samverkan mellan en miangd aktorer 6ver
stuprorsgrianser ar nodviandigt for att en
marknad for delade lokaler ska etableras. Det
finns ett stort behov av facilitatorer pa alla nivaer.«

12



Projektet har identifierat steg som behover tas for att dka
delning av lokaler och vilka hallpunkter som skulle skapa
forutsattningar for en sadan okning.

Sju steg for 0kad delning av lokaler

Inventera kontinuerligt hur mycket befintliga ytor
anvands.

Undersok kontinuerligt hur behoven av lokalyta

och funktion ser ut. Kan ytor nyttjas pa annat satt?
Kan verksamheter organiseras annorlunda? Kan
ytbehoven minska genom att aktiviteter sker pa andra
satt? Vilka funktioner saknas i fastigheten och/ eller i
kvarteren som kan komplettera befintliga funktioner?

Gar det att dela yta inom ramen for befintliga
arbetssattet i den egna organisationen?

Synliggor och kommunicera vilka ytor som ar

lediga var och vid vilka tidpunkter, och huruvida
delning med séarskilda andra verksamheter ar maojligt
samtidigt eller vid olika tider.

Se 6ver hur ytterligare delning av ytor och funktioner
med andra verksamheter skulle kunna utvecklas

om forutsattningarna forandras, exempelvis genom
ombyggnation, andra arbetssatt eller andra regler.

Bygg multifunktionellt och flexibelt i samband med
anpassningar, ombyggnation eller nybyggnation,
sd att ytorna kan anvandas till flera verksamheter
och aktiviteter nu, men ocksa transformeras éver
tid utifrdn nya behov.

Delprojektets slutsatser

7. Synliggor effekterna av lokaldelning:

a) De miljdmassiga, sociala och ekonomiska
vinsterna och eventuella forlusterna eller
rekyleffekterna och nackdelarna med
delning.

b) Inkludera mal och uppféljning av nyttjandegrad
av lokaler i hallbarhetsredovisningar.

Sex aktorer som kan etablera
lokaldelning som norm

Samverkan mellan en méangd aktorer dver stuprorsgran-
ser ar nodvandigt for att en marknad for delade lokaler ska
etableras. Det finns ett stort behov av facilitatorer pa alla
nivaer. Delprojektet for lokaler har observerat att det har ar
vad som behdver handa (uppdelat pa vilka aktorer som bor
ansvara for atgarderna) for att en marknad ska etableras
som i storsta man bidrar till resurseffektivitet:

| Alla aktorer

« Tafram handlingsplaner for hur ni ska 6ka delningen
av era lokaler - garna med stod av de sju steg for
okad delning av lokaler som presenteras ovan.

« Inga partnerskap och pilotprojekt for att utveckla
former fér delade resurser.

«  Utveckla ett nordiskt system som underlattar for
industriell och rumslig symbios for att anvanda
underutnyttjade resurser, i linje med brittiska National
Industrial Symbiosis Program, NISP® och Finnish

International Synergies (https://www.international-synergies.com/projects/national-industrial-

symbiosis-programme/; hamtad 2019-10-17).


https://www.international-synergies.com/projects/national-industrial-symbiosis-programme/
https://www.international-synergies.com/projects/national-industrial-symbiosis-programme/
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Industrial Symbiosis System, FISS," dar lokaler ingar
som en resurs att dela i bade urban och rural kontext.

I Staten

Skapa styrmedel for 6kad resurseffektivitet, sarskilt
avseende byggnader.

Se over skatteregler, till exempel momsregler, sa att
de mojliggér delning mellan verksamheter.

Se over hyreslagen (12 kap. Hyra i Jordabalken) med
syfte att uppmuntra delningslésningar, exempelvis
vad géller besittningsskydd, uppsagningsregler och
relationer mellan vad som ar bostader respektive
verksamhetslokaler.

Se 6ver plan- och bygglagen sa att detaljplane-
bestammelser uppmuntrar till flexibilitet for att
befintliga byggnader ska kunna anvéndas pa
flera satt.

Verka for att ta fram data kring nyttjande

av lokaler och funktioner nationellt och
internationellt med data pa kvadratmeter per
typ av verksamhet, och data kopplat till mangd
anvandare och nar ytorna anvands.

Kommunen

Erbjud en dppen digital infrastruktur, med
kommunala plattformar som synliggér
underutnyttjade lokaler och funktioner, matchar
behov och stédjer replikerbarhet och skalbarhet.

Stall krav pa delning i upphandlingar och
markanvisningar.

Skapa detaljplaner som uppmuntrar till flexibilitet
for att byggnader ska kunna anvandas pa flera
sétt, planprogram som fortydligar fordelar med
delning och exploateringsavtal som styr mot
cirkularitet.

Ta en proaktiv roll i skapandet av natverk
av aktorer for 6kad delning i kommunen,
exempelvis via kooperativ eller utvecklingsbolag.

Skapa mobilitetshubbar dar flera mindre
aktorer inom mobilitet far mojlighet att

delta, till exempel genom omvandling av
parkeringshus. Hubbarna kan byggas ut med
lokaldelningsmajligheter.

Naringslivet

Utveckla skalbara tjanster som kan underlatta
delning och stodja hallbara beteendemaonster
kring matchmaking, kontrakt, forsakringar,
sakerhet, service och tilltrade. Designa for de
unika maojligheter delning innebér.

Utveckla affarsmodeller och avtalsformer
utifrdn kommersiella, offentliga och ideella
verksamheters skilda incitament.

Ta fram affarslosningar for delning av lokaler,
och utveckla system for delning av vinster
och risker mellan till exempel byggare,
fastighetsbolag och hyresgaster.

Designa for delning vid anpassning eller
nybygge genom att ta sarskild hansyn till
exempelvis sékerhet, forvaring, flexibilitet,
tilltréde samt manniskors halsa och
valmaende.

Sitra, “Information platform to enhance the use of waste and side streams” (https://www.sitra.fi/
en/cases/information-platform-enhance-use-waste-side-streams/; hamtad 2019-10-17).
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Stod utveckling av nyttjandegradsmatt i
certifieringar (exempelvis LEED, BREEAM,
Miljobyggnad, Citylab Action), standardiseringar
och konsekvensbeddmningar.

Finansiell sektorn
Investera i nya affarsmodeller kring delning.

Inkludera resurseffektivitet och darmed delning av
lokaler som ett krav i samband med sé kallad gron
finansiering (till exempel gréna obligationer, grona
foretagscertifikat, grona lan och impact bonds) av
fastigheter.

Acceptera och delta i utvecklandet av delning som
atgard i hyresavtal.

Utforma forsakringar for olika former av delning av
lokaler. Delta i framtagande av forslag pa hur avtal
kan se ut for delade lokaler, for delning pa olika
nivaer, pa olika tider och med manga inblandade
anvandare.

Ta med bade héllbarhetsvinster och potentiella risker
med delade lokaler vid vardering och ekonomisk
beddémning, (exempelvis genom nyckeltal pa
resursanvandning, sociala vinster i naromradet,
ekonomiska vinster med kringtjanster, berakning av
alternativkostnader, transformationspotential eller hur
delning av lokaler bidrar till de globala malen).

I Civilsamhallet

Samla organisationer som behover eller erbjuder
lokaler och formulera de gemensamma behoven
och énskemalen om match-making.

Bidra till att fortydliga erbjudandet, till exempel for
att underlatta for uthyrare, exempelvis genom en
garanti att lokalen &r i gott skick efter utlaning och
att verksamheten som bedrivs ar etiskt acceptabel
for uthyraren.

Delprojektets slutsatser

Sprid kunskap om mdjligheten att dela lokaler och
synliggor positiva effekter, som till exempel hur
delning kan 6ka integration genom att tillgangliggora
andra rum i staden.

Adressera vad delning med civilsamhallet tillfor
for varde exempelvis ifrdga om foérenings- och
samlingslokaler och engagemang i ett omrade.

I Akademin

Ta fram matt pa nyttjandegrad och flera
kompletterande matt. Undersok nyttjandegraden
och vad som utgor ett rimligt nyttjande inom olika
sektorer.

Ta fram modeller for och genomfor
hallbarhetsbeddmningar av lokaldelningslésningar,
och undersdk potentiella rekyleffekter kring delning
av lokaler.

Identifiera framgangsfaktorer for lokaldelning nar det
géller till exempel incitament, styrmedel samt sociala
och kulturella faktorers betydelse.

Ta fram kvalitetsguider for befintliga bestdnd som
underlattar delning i langden och visa p& modeller for
etappvis forandring fran egna till delade lokaler.

Folj fortlopande upp, utvardera och rapportera fran
olika initiativ och projekt inom lokaldelning och sprid
kunskap och erfarenhet till relevanta utbildningar.



Kartlaggning

»Delprojektet for lokaler har identifierat fem stora
pagaende skiften som paverkar forutsittningarna

for delning av lokaler; Klimat och miljokris,
demogratiska forandringar, urbanisering, okade
klyftor och samhillsengagemang samt digitalisering.«
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Omvirldsanalys

Delprojektet for lokaler har identifierat fem stora pagaen-
de skiften som paverkar forutsattningarna for delning av
lokaler.

Pagaende skiften

1. Klimat och miljékris - Den pagaende klimatkrisen
och inte minst dess krav pa utfasning av fossila
resurser kommer att paverka och satta ramarna for
hur mycket mer vi kan bygga. Den kommer ocksa
paverka vilka livsmiljoer som fungerar att verka i.
"Peak resources” innebar att vi inte kan fortsatta
anvanda de material vi &r vana vid. Vi behéver utvinna
och ateranvanda dem cirkulart och minska mangden
material vi anvander. Vi narmar oss gransen for nar
flera av vara ekosystem inte klarar att vara uthalliga
langre, riskerar att kollapsa och maste kunna mota
forandringar genom storre flexibilitet, robusthet,
mangfald och sjalvorganisation.

2. Demografi - Vi har en aldrande befolkning, déar
farre ska forsorja fler samtidigt som vi ser en storre
migration, som kommer fortsatta oka i takt med
klimatkrisen. Det paverkar vilka lokaler som behdvs
och hur snabbt lokalerna behéver kunna stéllas om.
Delning av lokaler kan komma att paverka hur nya,
flexibla och rorliga arbetssatt utvecklas.

3. Urbanisering - Koncentrationen av manniskor
och aktiviteter innebar att stadernas roll i att skapa
forutsattningar for resurseffektivt anvandande av ytor
och material och av fléden av energi, mat, vatten
och transporter kommer fortséatta att véxa. | manga
fall &r det stader, regioner och branscher som kliver
fram som ledare kring hallbarhetsutmaningar nar de
globala besluten gar for langsamt.

Kartlaggning

4. Okade klyftor och samhillsengagemang -
Ojamlikheten 6kar pa manga omraden. Beroende
pa hur delningssatsningar utformas kan de bidra till
Okade klyftor om de &r dyra eller ha en utjgmnande
effekt om de ger fler tilltrade till andra delar av
samhallet. Samtidigt finns en véxande énskan om
delaktighet och samskapande processer kring
samhallsutvecklingen fran invanare och civilsamhalle.

5. Digitalisering - De stora teknikskiftena som pagéar nu
skapar forutsattningar for mer flexibla arbetsplatser,
gor att behovet av butiksytor minskar och erbjuder
tekniska I6sningar for att dela ytor och funktioner. Allt
fler produkter blir tjanster. Digitalisering i planerings-
och projekteringsprocessen kan méta effekterna och
underlatta for delning och framtidens anpassningar.
Den snabba utvecklingen av teknikomraden kommer
att krédva en adaptiv reglering i nytt samspel mellan
institutionell och teknisk utveckling.

Nulige
Politiska mal och processer

Den finns ett flertal mal och processer bade i Sverige och
internationellt, som berér resurseffektivitet och delade ytor.
Delning av lokaler som innebar en minskad nybyggnation
har potential att avsevart minska vaxthusgasutsléppen och
bidra till att Parisavtalet uppfylls. En minskad resursanvand-
ning och cirkular ekonomi kan bidra till att flera av de glo-
bala méalen uppnas, daribland att bekampa klimatférand-
ringarna och en hallbar produktion och konsumtion. Det
ligger ocksa i linje med EUs “Mission for Climate-Neutral and
Smart Cities” och “Mission for Climate Change”, tva av de
uppdrag som definierats for EUs kommmande ramprogram
for forskning och innovation inom Horizon Europe (2021-
2027). EU:s handlingsplan for cirkular ekonomi har bland
annat fokuserat pa bygg- och rivningsavfall och lyft vikten



av innovation och investeringar samt behovet av system
for uppfolining och 6vervakning. EU har dven en agenda
for delningsekonomi som identifierat marknadstilltrade,
skydd for konsumenten, ansvar, skatt och arbetsratt som
avgorande fragor2

Nationellt uttrycker generationsmalet en ambition om
resurseffektiva kretslopp utan farliga &mnen. En minskad
resursanvandning i byggsektorn kan avsevért bidra till miljo-
malet “Begransad klimatpaverkan”. Inom maélet "En god
bebyggd milj¢” handlar ingen av indikatorerna om delning
- den resurshushaéllning som namns fokuserar pa bygg-
och rivningsavfall och energiatgang. Det saknas mal kring
resurseffektivitet som blir relevanta for delning, da det
handlar om omférdelning och effektivt nyttjande av resur-
ser och inte uttag av nya resurser. Miliomalsberedningen
har gjort bedémningen att resurseffektivitet bor vara ett
overgripande mal till stod for klimatpolitiken. | februari 2017
presenterade regeringen en lagradsremiss om ett klimat-
politiskt ramverk som knyter klimatpolitiken starkare till den
ekonomiska politiken. Utredningen om cirkular ekonomi®
pekade pé att Sverige saknar en nationell strategi och en
handlingsplan for cirkular ekonomi och efterlyste en dele-
gation, som nu finns pa plats och har paborjat sitt arbete.

Regeringen har dven antagit en strategi for hallbar kon-
sumtion som fokuserar pa hur aktorer ska underlatta for
en hallbar konsumtion. De sociala vinsterna med delning
har goda mojligheter att bidra till det nationella malet for
folkhalsopolitiken att skapa samhalleliga forutsattningar for
en god och jamlik halsa for hela befolkningen och sluta de
paverkbara halsoklyftorna inom en generation. Men bero-
ende pa hur delning utformas finns samtidigt en risk att
man istéllet férséamrar dessa faktorer. Flera av de nationella
processerna kan paverka och paverkas av delade lokaler,
daribland Radet for hallbara stader och flera av regeringens
strategiska innovationsprogram: Viable Cities (dar Sharing
Cities ingar), RE:Source, Smart Built Environment, Internet

of Things Sverige och det tidigare Samverkansprogram-
met Smarta stader.

Fossilfritt Sverige &r en regeringsinitierad plattform for dia-
log och samverkan for att paskynda klimatomstallningen.
Manga kommuner har sjalva antagit mal om fossilfrinet till
2030, 2045 eller 2050. Flera branscher har antagit klimat-
fardplaner utifran denna, déribland byggsektorn dar manga
fastighetsbolag deltar. Delade ytor kan komma att bli en
viktig aspekt for att na fardplanernas mal.

Fastighetsbranschen

Flera stora forandringar har paverkat behovet av lokaler.
Exempelvis inférandet av “just in time”-konceptet som
under 90-talet satte lagren pa hjul. E-handeln minskar be-
hovet av butiksytor, men anvénder stora logistikytor och fler
transporter. Vara industriomraden rymmer i stor utstrack-
ning grossister, volym- och detaljhandel och inte tillverk-
ning av traditionellt slag. Overflyttningen av fritids frdn egna
lokaler till skolans lokaler genomférdes pa 90-talet. Bilpooler
minskar behovet av parkering. Aktivitetsbaserade kontor
- och i 6kande grad distansarbete - har minskat behovet
av kontorsyta.

Lokaler har lange varit en langsiktig investering med be-
lanade fastigheter och val reglerade langa hyresavtal, dar
varje verksamhet sett det som sjélvklart att ha en egen lokal.
Sedan en tid gar utvecklingen mot storre rorlighet och kor-
tare kontrakt. Nyttjandegraden av kontorslokaler &r gene-
rellt 1ag, men vi finner inga studier éver skillnader mellan
typer av lokaler eller verksamhetsomraden. Var potentialen
finns och vilka risker som foreligger ur arbetsmiljosynpunkt
avseende halsa och véalbefinnande behéver ytterligare stu-
deras. Manga verksamheter har minskat sin kontorsyta de
senaste aren och allt fler gar som ett led i detta over till

12 EU-kommissionen, 2016, "COM(2016) 356 — Europeisk agenda foér delningsekonomin” (http://ec.europa.
eu/DocsRoom/documents/16881/attachments/2/translations; hamtad 2019-10-17).

13 SOU 2017:22, “Fran vardekedja till véardecykel - sa far Sverige en mer cirkular ekonomi”.
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aktivitetsbaserade kontor utan fasta platser. Frilansmark-
naden okar och ersatter stora arbetsgivare i manga bran-
scher. Det paverkar vilka avtal som efterfragas. Att hyra in
sig pa kontorsplatser, sa kallad co-working, &r en liten men
vaxande del av marknaden. For mindre féretag kan det vara
en viktig l6sning, medan det for storre foretag kan vara ett
flexibelt komplement med ytor fér co-working nar verksam-
heten tillfalligt vaxer. Digitaliseringen av arbetslivet och det
okande antalet globala organisationer 6ppnar ocksa for
mer co-working.

Kommunerna

Kommunerna har en viktig roll att spela mellan de invanar-
drivna och de vinstdrivna delningsinitiativen, bland annat
genom att ge tillgang till yta men ocksd genom att tillhanda-
halla digital och fysisk infrastruktur som maojliggér delning
och tar tillvara pa de ekologiska, sociala och ekonomiska
vinsterna med delning av yta. Runt om i landet delar kom-
muner ytor med sina invanare och ideella organisationer,
bade av sddant som under lang tid delats, som samlingslo-
kaler, idrottshallar och kulturhus, men &ven av nyare typer
av ytor sasom kok, odlingsytor, utrymmen for mobilitets-
l6sningar och anvandning av det offentliga rummet pé fler
satt. Kommunernas verksamhet handlar i grunden om att ta
hand om de gemensamma resurserna. De har stora mojlig-
heter att stodja delandet av lokaler, bdde inom kommunens
verksamheter (genom att till exempel dela péa yta och in-
redning) och genom att dela med sig av yta till andra verk-
samheter. Det finns ett stort intresse hos ménga kommuner
men ocksa en osakerhet kring vad som ar tillatet. Styrmedel
och stodsystem behover fortydligas eller reformeras for
att gora insatserna framgangsrika och varaktiga En vag-
ledning fér svenska kommuner om delningsekonomi fran
Avfall Sverige och IVL Svenska Miljdinstitutet har tittat pa

Kartlaggning

vilken roll kommunen kan ta i att leda, underlatta for eller
vara samverkansarena for delningsinitiativ. Kartlaggning-
en visar att det pagar manga mindre initiativ kring delad
yta, men att det saknas ett samlat ansvar och strategi fran
kommunernas sida.®

Exempel pa olika former av delning

Det finns en mangd former av pagaende initiativ inom del-
ning av yta inom kommuner, naringsliv och civilsamhalle,
exempelvis:

1. Delade kontorsplatser - till exempel WeWork och
Workaround agerar mellanhander och hyr lokaler
och férmedlar dessa som co-working-ytor. Flera
aktorer erbjuder kringliggande tjanster och stod,
som hubben Norrsken i gamla sparvagnshallarna i
Stockholm som erbjuder plats, funktioner och stéd
for start-ups. Vissa fastighetsagare erbjuder egna co-
working-koncept. En del aktoérer erbjuder plats hos
sig for inspirerande utbyten, bland andra Vasakronan
och Chalmers Arkitektur. Coffice kombinerar kafé och
kontor och erbjuder plats att arbeta pa. Hoffice ar en
rorelse dar man erbjuder plats att jobba hemma hos
varandra. Deskdoubler och Meetrd ar exempel pa
marknadsplatser for att dela ledigt kontorsutrymme.
Seats2meet kombinerar att matcha arbetsplats med
att dela kunskap.

2. Butiksytor - Inom handeln finns redan idag mycket
delning av ytor, exempelvis i form av varumarken
som hyr in sig i kedjornas forsaljningsomraden eller
hyresgaster som har for stora lokaler och tar in till
exempel ett café.

14 Bernstad Saraiva, A. och Andersson, T., 2017, "Rapport 2017:8. Inventering av kommuners arbete

for hallbar konsumtion”, Konsumentverket.

15 Andersson, T., Matschke Ekholm, H., Fjellander, L.,

Harris,

S., Ljungkvist, H. och Zhang, Y.,

2018, "Rapport B2311. Dela prylar, yta, bil och tid. En vagledning till delningsekonomi
i kommunerna”, IVL Svenska Miljoinstitutet och Avfall Sverige.
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Kommunala lokaler - Nomad Inn var en

tidigare l6sning i Goteborg for att tillgangliggora
kommunal yta. Boffice &r en liknande satsning i
Solna som erbjuder tillfallig plats péa olika ytor. | ett
flertal kommuner sasom till exempel Goteborg,
Stockholm och Malmo har skolor &ppnats upp

for foreningar och invanare utanfor skoltid. |
Jarfalla kommun har féreningar fri nyttjanderatt till
bibliotekslokalerna. | Upplands Vasby har en skola
fatt en mangd funktioner som skola, fritids, rum for
stadsledningen och vanthall.

Delade funktioner - Attendo och Ullna férskolor
delar maltidsutrymmen mellan forskolor och
aldreboenden, som ritats utifrdn deras behov.

Invanardriven delning - pa Pixlapiren i
Helsingborg kan invanare lana och utveckla en
del av piren en period, vilket bland annat har
inneburit att volleybollplaner, odlingslador och
workshop-lokaler har satts upp for en tid. Det finns
aven verktyg och byggmaterial for att man ska
kunna konstruera sin yta. | en by utanfor Umea
inventerade man olika byggnader for att skapa
ett levande samhélle och bromsa forséljningen
av offentliga lokaler. Detta har utvecklats till en
samféllighet som driver olika verksamheter. |
Lindefallet i Hudiksvalls kommun i Halsingland
samutnyttjar ett 30-tal ideella féreningar en
ombyggd byskola.

Oppna digitala system - Helsingfors och fem
andra finska stader har ett 6ppet bokningssystem,
Varaamo satts upp for att privata aktorer ska

kunna lana/hyra lokaler. P4 stadsbiblioteken

i Helsingfors kan man lana rum och saker. |

Finland har 6verlag kommunerna krav pa sig att
lokaler ska samutnyttjas. Kvartersvardar anlitas

for att underlatta matchningen i nya stadsdelar.
Amsterdams kommun tillgangliggér alla sina
lokaler for medarbetare i olika forvaltningar, som
darmed minskar sitt pendlande. | Nederlanderna
finns en lang tradition av brukaravtal, dar invanarna
far skota och underhélla utomhusytor sdsom parker
och stadsodling.

Byggt foér delning - | Swecohuset delar ett tiotal
bolag pa en gemensam motesplats och service.
Exempel pa offentliga rum som byggs for att
uppmuntra till ett mangsidigt anvandande ar
kulturhus som Mangkulturellt centrum i Botkyrka
eller Bergsjons kulturhus.

Delad mobilitet som underlattar delade

lokaler - Uppsala bygger mobilitetshus istallet
for underjordiska garage, med tanke att de

ska kunna byggas om/rivas vid minskat behov
men ocksa for att bjuda in andra delade
mobilitetsldsningar. | Finland och Sverige provas
aven mobilitetsldsningar som integrerar ett storre
utbud for att ta sig fran A till B, kollektivt eller med
scooter, taxi eller hyrbil, sésom UbiGo och Whim.

Funktionsblandning -> funktionsdelning -
Exempelvis i Arvingeféltet i Kista, Stora Ursvik i
Sundbyberg och Herrgardshagen i Gavle erbjuds
lokaler i direkt anslutning till bostader, vilket ger en
battre framtida potential for delning jamfort med
att lokalerna ligger skilt fran bostaderna.
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Rumslig symbios

»Den mest hallbara byggnaden ar
den som inte behover byggas.«

Jerker Nyblom, Senior radgivare, Akademiska hus
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For delade lokaler handlar symbios dels om delning av yta
och funktioner mellan aktérer, dels om symbios med an-
dra system och kringliggande ytor. Nar det galler delning
mellan aktorer ser delprojektet en stor potential for delade
lokaler i kontor, utbildningslokaler, offentliga lokaler och till-
falligt tomma lokaler. Det finns dels ytor och funktioner som
skulle kunna anvandas av fler samtidigt, dels ytor och funk-
tioner som gar att anvanda av fler vid andra tider av dygnet,
veckan eller aret. Det &r relevant bade att utgé fran platsen
("om det hér inte var en restaurang, vad skulle det kunna
vara da?”) och funktionen ("om den har restaurangen inte
hade en egen lokal, hur skulle den fungera da?”) Funktio-
ner som kan delas handlar om utrustning och teknik, ser-
vice (som reception, vaktmasteri, eller logistik), utemiljoer
och tak, specialutformade lokaler (som kok, gym och verk-
stader) och fldden av energi, vatten och varme. Nagra av de
mest nyttjade ytorna idag sett till antal anvandare och tid
ar samlingsplatser och kommunikationsnoder, liksom vard-
och serviceinrattningar. Sedan finns det verksamheter déar
floden av exempelvis vatten, energi eller material utgor det
centrala nyttjandet, och da kan lokalerna vara hogt nyttja-
de av fa anvandare.

Flera framgangsfaktorer som har identifierats for industri-
ell symbios'™ ar relevanta ocksé for att f& samspelet kring
delade lokaler att fungera: att det finns en processagare,
att varje aktor forstar vad symbios bestar av och ser vad
de kan vinna pa samverkan, att man hittar aktoérer som pas-
sar ihop, sprangbradeeffekten - att visa pa samverkan som
redan sker idag, korta geografiska avstand, korta mentala
avstand och gott samverkansklimat, fokus pa stora konti-
nuerliga fléden och ett gemensamt problem.

For att fa ut hallbarhetsvinster av delade ytor ar det mer re-
levant att titta pd samspel mellan manga aktorer i samhallet

16 Dalvag, E., presentation pa IVA 2018-09-10.

Rumslig symbios

an pa enskilda matchningar. Har har kommunen en central
roll som samverkansarena. Det offentliga ar idag mer 6ppet
an det privata for delning, samtidigt som det ar svarare for
det offentliga att ga in i det privata an tvartom, pa grund
av lagen om offentlig upphandling. Aktérer som med for-
del skulle kunna dela lokaler med varandra ér till exempel:

«  Verksamheter inom samma bransch/ sektor eller
verksamheter med kompletterande tjanster.

«  Verksamheter som inspirerar varandra.

«  Funktioner som kan laggas samman, som till
exempel vard pa apoteken.

«  Verksamheter med liknande funktionsbehov
i ett omrade.

- Tillfalliga arbetsplatser eller pop-up-verksamheter
och verksamheter med lokaler som ar
underutnyttjade.

«  Yrkesverksamma och utbildningar som
kan dela lokaler och utrustning.

Drivkrafter

Att utgé fran de drivkrafter som finns ar avgérande for att
skapa samverkan for en marknad for delade lokaler. Miljo-
vinster anges ofta som drivkrafter for kommuner, men bara
ett fatal kommuner har beréknat miljoeffekter av sin del-
ning.” Att méata och pavisa miljovinsterna med minskad
resursanvandning och minskande véxthusgasutslapp kan
starka de ekologiska drivkrafterna. En studie som under-
sokte 110 globala delningsféretag fann att hela 94 procent
av organisationerna pastod sig skapa sociala och miljo-
massiga nyttor, varav endast 25 procent av dessa forsokte
méata vinsterna pa ett systematiskt eller kvantifierbart satt.'e

17 Fjellander. L. med flera, 2019, "Rapport C3711. Delningens potential”, IVL Svenska Miljoinstitutet.

18 Wagner, T.,
Initiatives”, Report on a Global Survey: 38.

Kuhndt, M., Lagomarsino, J., och Mattar, H.,

2015, "Listening to Sharing Economy
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De sociala vinsterna med delning ar ofta mer omedelbart
synliga men kan vara svérare att rékna pa. Andé& uppger
manga kommuner att de arbetar med delning framst for
de sociala vinsterna. Fler studier har gjorts pa drivkrafter
for individen an for verksamheter, men da nya vanor och
arbetssatt i slutandan hanger pa enskilda individers val ar
dessa hogst relevanta. De framsta drivkrafterna for anvan-
dare handlar ofta om tillganglighet, bekvamlighet och lag
risk, medan de sociala drivkrafterna kan vara utlésande for
att man faktiskt véljer att dela® KTH har i projektet Urban
Sharing konstaterat att manga delningsinitiativ bygger pa
narhet mellan de som ska dela resurserna. Manga pro-
jekt startas av invanare lokalt med hjélp av plattformar for
delning. KTH har studerat invanarinitierade resurspooler
och system for att dela verktyg, fordon, tradgardar, utrym-
men och klader i Barcelona, Malmo och London.?® Sharing
Cities Stockholm har ett pagadende samarbete med ett
medborgarinitiativ i stadsdelen Hammarby Sjostad. Pro-
jektet undersoker tillit och fortroendeskapande processer
mellan grannar i olika bostadskvarter, som faktorer for 6kad
delning och nyttjande av gemensamma lokaler med flera
resurser.” MOBO-projektet i Viable Cities och nybyggna-
tionen BRF Viva av Riksbyggen i Goteborg ar exempel pa
projekt som undersokt forutsattningarna for mobilitetslos-
ningar och delning vid “P-tal 0" det vill saga da fastigheten
inte alls tillhandahéller bilparkering, men dar innovativ lokal-
planering kan leda till nya l&sningar.?

Ekonomiskt finns det klara samordningsvinster och be-
sparingar att gora, liksom majlighet till nya affarsmodel-
ler. Samtidigt &r formerna for detta nya och det krévs fore-
géngare som satsar och utformar hallbara affarsmodeller.
Varumaéarkespositionering och stordriftsférdelar ar viktiga
for etablerade delningsféretag, medan marknadstilltrade

och tillgang till tillvaxtkapital spelar storre roll for nystarta-
de delningsféretag.? En studie fran Naringspolitiskt forum
beskriver hur delningsekonomin forandrar de ekonomiska
drivkrafterna, med en snabb och billig utveckling som le-
der till en utbudschock, med laga intradesbarriarer och
mojligheter att skala upp verksamheten utan storre kapital-
behov, dar tid och tillganglighet ar tillgangarna. De tar upp
potentialen for att nya jobb som till viss del forlorats till digi-
talisering kan erséattas av egenforetagare och frilansare i
delningsekonomin. Samtidigt lyfter de fram hinder som
arbetsrattsliga fragor samt otydligheter kring vem som har
ansvar, var risker hamnar och skattefragor.2*

Incitament

Fastighetsagare

Fastighetsagare har idag inte sé stora incitament for delning
av redan fullt uthyrda lokaler, eftersom de far betalt for hela
dygnet, alla dagar i veckan via hyran. Det gar att utveckla de
ekonomiska incitamenten att fa mer betalt genom nya for-
mer av avtal och att 6ppna for parallelluthyrning eller vidare-
uthyrning. For varumarket ar det en fordel med en bra mix i
ett omrade, och det kan ocksé vara en del i stadsplanering.

Det finns ett varde i att lokaler anvands: att det finns rorelse
i omradet skapar trygghet och efterfragan pa tjanster. Det
kan ocksa handla om att bidra till samhallsnytta, minska
framtida samhallskostnader eller uppfylla verksamhetens
uppdrag inom héllbarhet. Yta ar idag billigt jamfort med
om samhaéllskostnaderna for byggnation skulle inklude-
ras, exempelvis genom ravaruskatt (vilket ar en trolig ut-

19 Fjellander. L. med flera, 2019, "Rapport C3711. Delningens potential”, IVL Svenska Miljoinstitutet.

20 Bradley, K., “Urban Sharing — The rise of collaborative consumption and co-use of spaces” (projekt).
Bradley, K., Ekelund, L., 2015, "Dela &r det nya aga” (film), LottaFilm (www.delafilmen.info; hamtad 2019-09-26).

21 Sharing Cities Sweden (https://www.sharingcities.se/; hamtad 2019-09-26).
22 Mo-Bo - Arkitektur for hallbar mobilitet (https://viablecities.com/foi-projekt/mo-bo/; hamtad 2019-10-17).
23 Fjellander. L. med flera, 2019, "Rapport C3711. Delningens potential”, IVL Svenska Miljoinstitutet.

24 Fellander, A.,
Caution”, Naringspolitiskt Forum.
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veckling). Troligen kommer dven krav att stallas i offentlig
upphandling, eller markanvisning péa nyttjandegrad av yta.

Nyttjanderattshavare

For nyttjanderattshavare finns ekonomiska maojligheter
att dela pa kostnader och affarsmojligheter. Det ger till-
géng till flexibilitet och natverk som bade kan ge inspira-
tion och kompetens.

Drivkrafter kan ocksa handla om att skapa kreativa och
attraktiva arbetsmiljder och att stédrka medarbetarlojali-
teten och varumarket. Aven hér kan det handla om att
bidra till samhallsnytta och minska samhéllskostnaderna
for att uppfylla verksamhetens uppdrag inom hallbarhet.

Sekundar nyttjare

For sekundara nyttjare liknar incitamenten nyttjanderatts-
havarens. Natverken och flexibiliteten ar ofta extra starka,
och dessutom innebar det enklare tillgang till lokaler och
funktioner. Incitament till delning ligger ofta hos den sista
aktoren och skulle behova flyttas upp i vardekedijan.

Tjansteutvecklare, tjanste-
utforare och forvaltare

Delning av lokaler kommer innebara en mangd nya tjanster,
och majligheten till nya affarsmodeller &r stor. Det handlar om
alltifran systemutveckling till paketering, service och mellan-
hander. For att forstarka incitamenten for tjansteutvecklare be-
hover hinder inom praxis och reglering anpassas for delning.

Rumslig symbios

Det behovs ocksa stod for foregadngare som visar pd model-
ler som fungerar. Tjansteutvecklare och fastighetsforvalta-
re finns i offentliga, kommersiella och ideella verksamheter
men deras incitament kan skilja sig at beroende pa hur verk-
samheternas uppdrag och verksamhet ser ut. For att an-
passhingar och ombyggnationer for delning verkligen ska
bli resurseffektiva behdver dven incitament for entreprend-
rer ses Over, s att dessa inte tjanar pa hog resursforbruk-
ning och s att garantier kan ges for ateranvant material.

Det ar relevant att titta pa resurseffektiviteten och delning
av lokaler i olika skalor: for en byggnad, ett omrade eller en
stad. Nar man tittar pa grupper av fastigheter i ett omrade
snarare an enskilda fastighetsagare ser man samspelet i
omradet och paverkan pa andra ytor och system som infra-
struktur, kommmunikationer och grénomraden.

Potential

Delningslosningarnas inverkan pa miljo, sociala faktorer och
ekonomi beror pa l6sningarnas utformning. Det finns stor
potential till besparingar, nya tjanster och affarsmodeller,
tillgang till fler resurser, starkt varumarke och medarbetar-
lojalitet, nya natverk, inspiration och ny kunskap, samt effek-
tivare och flexiblare verksamheter. Dessutom finns det
potentiella samhallsekonomiska vinster med nya motes-
platser, attraktiva miljder, delaktighet och integration.

Finska Sitra lyfter i Circular Economy Playbook fram delade
resurser som en av fem affdrsmodeller fér en cirkuléar ekono-
mi%® och poangterar att forstaelsen for ineffektiviteten i den
linjara affarsmodellen &r en anvandbar utgangspunkt for att
identifiera de mest lovande cirkulara affarsmodellerna.Kon-
sultforetaget PwC uppskattar att delningsekonomin kom-
mer att omsatta 335 miljarder dollar globalt ar 2025.% Kina
har uttalat ett mal att delningsekonomin ska sta for 10 pro-

25 Sitra, 2018, "Circular Economy Playbook” (http://www.kasvuakiertotaloudesta.fi/; hamtad 20819-10-17).

26 PwC, 2015, “Sharing or paring? Growth of the sharing economy” (https://www.pwc.com/hu/en/
kiadvanyok/assets/pdf/sharing-economy-en.pdf; hamtad 2019-11-22).
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cent av BNP till 2020 och 20 procent till 2025.% | en rapport
fran Ellen MacArthur Foundation, Potential for Denmark as a
circular economy. A case study from: delivering the circular
economy - a toolkit for policy makers,?® undersdks hur ett
antal branscher kan véxla upp den cirkulara ekonomin och
vad som kan vara en metod fér att utveckla policyer for cir-
kular ekonomi. Bland annat tittar de pa bygg- och fastighets-
branschen, dar en av de vagar som lyfts fram ar hur delning,
multifunktionalitet och anpassningar av lokaler kan minska
behovet av nybyggnation. Dar uppskattas det arliga vardet
av detta i Danmark vara cirka 300-400 miljoner euro fram till
2035, framfor allt baserat pa uppskattningen att nyttjande-
graden dkar med 60 procent samtidigt som behovet av nya
lokaler minskar med cirka 10 procent, vilket skulle innebéara
besparade kostnader. Enligt samma studie &r nyttjandet

av kontorsplatser under kontorstid cirka 35-40 procent i
Europa. Vasakronan har uppskattat nyttjandet sa lagt som
till 10 procent om man raknar med hela arets timmar.

Det finns samtidigt risk for miljomassiga, sociala eller orga-
nisatoriska belastningar som innebar merkostnader i form
av Okat slitage pé utrustning och miljder, dkat behov av
stadning och service, behov av béttre ventilation och regle-
ring av ansvarsférdelning mellan aktérer som delar, i synner-
het nar privata verksamheter minskar sina ytor och istéllet
anvander kommunala ytor. Det kan ocksa handla om for-
sémrad halsa och valbefinnande om nyttjandegraden pres-
sas for hart. Kanslan av tillhorighet och trygghet ar sarskilt
viktig att beakta, da delade ytor och funktioner férandrar
formerna for denna.

27 State Information Center, (http://finance.sina.com.cn/roll/2017-04-18/doc-ifyeimzx6886194.shtml;

hamtad 2019-11-22).

28 EllenMacArthur Foundation, 2015, “Potential for Denmark as a Circular Economy. A Case Study from:
Delivering the Circular Economy — A Toolkit for Policy Makers” (https://www.ellenmacarthurfoundation.org/
assets/downloads/20151113_DenmarkCaseStudy_FINALv@2.pdf; hamtad 2019-10-17).
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Utmaningar

Kritiska miljéfaktorer och
potentiella rekyleffekter

For att delning av lokaler ska ha en positiv miljopaverkan
generellt och vara resurseffektivt i synnerhet ar nagra fak-
torer sarskilt kritiska. (Listan ar hamtad fran RE:Source-
projektet "Delningens potential”?® men har bearbetats ut-
ifrdn de insamlade kunskaperna i denna studie och vad
som ar mest relevant for lokaler.)

1. HOg nyttjandegrad. For att delade ytor ska
bidra till resurseffektivitet behdver l6sningarna
bli valanvanda. Har finns faktorer i form av
enkelhet, att bygga upp en tillracklig massa
av lokaler att dela och verksamheter som vill
dela, samt tilltrade till de fysiska och digitala
rummen, bade geografiskt, i tid och ifrdga om
jamlikhet. Annars ér risken stor att konsumtion
och resursforbrukning 6kar pa grund av
anpassningar, ombyggnationer, tillagda
tjianster och system som sedan inte anvands.

2. Resurseffektiva lokaler. For att delade ytor
ska bidra reellt till resurseffektivitet behover
detta etableras som norm i alla bestand, och
inte enbart skapas for resursslukande lokaler
i vantan pa renovering, ombyggnation eller
rivning. De funktioner och den utrustning
som inforskaffas for att delas behover vara
de under hela livscykeln mest effektiva
produkterna som finns tillgéngliga. Har
finns annars en risk for teknisk inlasning till
ineffektiva produkter.

3. Hallbart anvandande. Hallbarhetsvinsten
med delade lokaler far inte anvandas till okad
resursforbrukning pa ndgot annat omrade.

Korstracka och transportsatt. Ta hansyn
till och samverka kring vad den delade ytan
innebér i form av forandrad mobilitet, i form
av bade fardmedel och transportstracka for
dem som anvander ytan. Det finns ofta en
mojlighet till minskade utslapp i och med
delning men ocksa en risk for dkade utslapp
om anstallda far langre till jobbet och om
cykelvagar och kommunala fardmedel inte
finns tillgdngliga. Funktionsblandning som
berdrts ovan ar ett satt att underlatta for
transportsnal delning genom att avstanden
mellan bostader och arbetsplatser minimeras.

Forlang livet pa det delade. Se till att

delade ytor, funktioner och utrustning haller
tillrackligt hog kvalitet for att kunna delas

och att samverkan sker pa ett sddant satt

att nyttjare kdnner ansvar for att ta hand

om det som delas. Detta behdver ske pa ett
sddant satt att livscykeln pa ytor, inventarier
och funktioner inte forkortas. Det finns risk

for onddig ombyggnation och snabbare
byten av inredning om anvandarna vill
markera sitt varumarke. Nar anpassning

och ombyggnation behdver ske bor
ateranvandning, reparation och uppgradering
ocksa nyttjas s& mycket som mojligt istéllet for
att man képer nya produkter.

Effektivt politiskt stéd. Det behdvs bade
Okad forstaelse av héllbarhetspotentialen
med delning och medvetna satsningar pa
delad yta néar det &r den mest resurseffektiva
|6sningen. Ett felriktat stod riskerar annars att
skapa oonskade marknads-, samhalls- eller
miljdeffekter.

29 Fjellander. L. med flera, 2019, "Rapport C3711. Delningens potential”, IVL Svenska Miljoinstitutet.
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Framgangsfaktorer for
uppskalning av delningslésningar

For att satsningar pa delade lokaler ska bli av och kunna
skalas upp ar nedanstaende aspekter avgorande. (Listan 5.
ar hamtad fran RE;Sources projekt “Delningens potential™®

men har bearbetats utifran de insamlade kunskaperna i
denna studie och vad som &ar mest relevant for lokaler.)

1. Fértroende. Fortroende &r nyckeln till framgang for
delningsinitiativ. Det handlar om tillit till dem vi ska dela 6.
med, till I16sningen och eventuella mellanh&nder och till
de underlattande systemen som exempelvis den tek-
niska plattformen. Regleringar behover ge ett tillrackligt
skydd for bade delningsleverantérer och anvandare.

2. Tillgdnglighet. Geografiskt och i tid, bade sett till
resursbokningssystemen och till utrymmena. Denna
faktor ar samtidigt kopplad till hur enkelt det ar att fa 7.
tilltrade och vem som far tilltrade. Delning kan skapa
en tillganglighet och samhorighet och vara ett satt att
Oka integration, till exempel genom att verksamheter
och foéreningar far tilltrade till lokaler i nya delar av
staden under kvallstid, da manga kontor &r tomma.

3. Hanterad risk. Delning &r forknippad med risk,
vilket kan hanteras genom regleringar som férdelar
ansvaret eller genom kommersiella férsékringar.
Anvandarupplevelsen spelar stor roll fér om man
kommer att dela igen och hur man kommunicerar
sin upplevelse till andra. Har ar betygs- och
utvarderingsmajligheterna viktiga aspekter for att
bidra till forbéattringar av delningslésningar och for att 9.
skapa forutsattningar for tillit till andra anvandare.

4. Kvalitet. For att uppna en god kvalitet och arbetsmiljo
trots 6kad anvandning krévs en anpassning av till

exempel ventilation och tekniska system. Befintliga 10.

lokaler som ska delas hallbart behover hélla en
tillracklig kvalitet halso- och arbetsmiljomassigt och

inte ha en for hog energi eller resursanvandning eller
ineffektiv planldsning. De behdver ocksa utformas for
delning utifran anvandarnas behov.

Enkla I6sningar. Matchning, bokning, identifiering
och tilltrade behdver ha smidiga I6sningar.
Bekvamlighet ar en stark drivkraft for delning, dar
|6sningar som ger tillgang men inte kraver eget
dgande, omhandertagande och ansvar ér tilltalande.

Synlighet och kritisk massa. Att kdAnnedomen

om och vanan av delning ar lag gor att den kritiska
massan av anvandare och objekt fortfarande ar for
ldg. Delningslésningar behdver synliggoras och

bli latta att hitta. Likasa behover bekréaftelsen pa
delningens positiva hallbarhetseffekter synliggéras
och aterkopplas till anvandarna for att delning ska oka.

Tillhérighet. Det finns behov av att kdnna tillhérighet
till de rum vi vistas i, och manga efterfragar egen

tid, eget utrymme och en egen personlig sfar.

For att delning ska skalas upp behdver design,
affarsmodeller och policy relatera till det behovet.

Hantera negativa effekter. Formagan att begransa och
hantera de negativa effekterna av delningsekonomin

pa de konventionella foretagen ar en viktig faktor

for att kunna skala upp delning. Vanligtvis orsakar
banbrytande forandringar stort motstand fran befintliga
foretag som pressar beslutsfattare och begransar
utvecklingen av nya former.

Tillgang till kapital ar i manga fall kritiskt for tillvaxt
och foér att uppna en kritisk massa och langsiktig
ekonomisk héllbarhet. Det galler bdde kommersiella
|6sningar och ideella initiativ.

Nya regler. Anpassade regleringar och
skraddarsydda styrmedel behovs for att olika
delningsmodeller ska ta form.

30 Fjellander. L. med flera, 2019, "Rapport C3711. Delningens potential”, IVL Svenska Miljoinstitutet.
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Paverkan pa andra system

Delade ytor och funktioner paverkar resurseffektiviteten pa
flera satt an enbart genom hogre nyttjandegrad av kvadrat-
meter, till exempel i vilken grad byggmaterial och inredning
har ateranvants, uppgraderats, byggts om eller skickats
vidare vid ombyggnation/ nybyggnation fér delning. Det
kan aven handla om att samutnyttjande av lokaler genere-
rar andra resurseffektivitetsvinster som till exempel delad
mobilitet, delad utrustning eller delade tjanster.

| de investeringar i ombyggnation, inredning och access-
|6sningar som kravs for att underlatta delning behover
finansiella I6sningar en mekanism och bedémningsgrund
for att minimera risken for onodig resursanvandning. Det
finns en risk att ekonomiska vinster motverkar resurseffek-
tiviteten, med mer yta an vad som behovs eller fler om-
byggnationer &n vad som kravs.

I en studie fran KTH,?' 32 har scenarier for hur klimatpaver-
kan fran Sveriges byggnader skulle kunna minska med
mer an 90 procent till &r 2050 tagits fram. Slutsatsen ar
att man maste 6ka byggnaders energieffektivitet, avveckla
anvandning av fossila branslen i energimixen, optimera
och minska ytanvandningen samt minska utslappen fran
byggande och renovering. De tva forsta strategierna har
bygg- och energisektorerna diskuterat lange och man vet
mycket om hur det ska dstadkommas. | Sverige och évriga
Norden bygger vi valisolerade hus som har lag energi-
anvandning under sin livstid. Den svenska elmixen har

Rumslig symbios

ocksd en lag klimatpéaverkan, cirka 15 gram CO./kWh .3 De
tva andra strategierna har diskuterats betydligt mindre.
Ofta staller man krav pa energianvandning per kvadrat-
meter, men inte pa hur manga kvadratmeter som anvands.
Effektivare ytanvandning kan ocksd minska behovet av
nyproduktion och darmed utslappen fran byggnation. Kli-
mat- och miljdpaverkan fran nybyggnation varierar mellan
olika typer av byggnader och kravstéallningsnivéer. Paver-
kan for olika byggprojekt kan berédknas och jamféras med
livscykelanalysbaserade verktyg, exempelvis Byggsektorns
miljdberdkningsverktyg (BM).3

Minskad yta innebar utebliven energianvandning bade
under produktion och anvandarfas. Lagger vi dessutom
till utebliven uppbyggnad av infrastrukturen (vagar och
transportsystem, energi- och vattensystem och -ledningar,
parkeringar etc.) sa ar effekterna av 6kande delning av ytor
annu storre. En modellering av delad kontorsyta har gjorts
inom RE:Source-projektet “Delningens potential”®® och vi-
sar att den totala minskningen av véaxthusgasutslapp skul-
le kunna vara i storleksordningen mellan 125 ktCO-/ar och
230 ktCO2/ar beroende pa vilken typ av delning och vilken
potential for minskad golvyta som antas, om all kontors-
yta omvandlas. Om andelen delade kontorsytor i Sverige
skulle uppna den niva som férvantas i London pa tio pro-
cent skulle en forsiktig uppskattning pa 50 procents mins-
kad kontorsyta for dessa resultera i att man frigjorde 1,4
miljoner kvadratmeter kontorsutrymme. | Sverige byggs
omkring 418 000 kvadratmeter ny kontorsyta arligen, vilka
da i teorin skulle bli 6verflodiga. Att inte bygga de nya

31 Francart, N., Malmgvist, T. och Hagbert, P., 2018, “Climate target fulfilment in scenarios for a
sustainable Swedish built environment beyond growth”, i Futures Vol 98, ss. 1-18.

32 Gaffney, 0., Rockstrom, J., Falk, J., Bhowmik, A.K., Bergmark, P., Henningson, S.,
Srivastava,

Klingenfeld, D., Loken, B., Nakicenovic, N.,

Hojer, M., Jackson, R.B.,

L. och Wilson, C., 2019, “Meeting the 1.5°C Climate

Ambition going from Incremental to Exponential Action. Report to the UN Climate Action Summit 2019",

Exponential Roadmap 2030.

33 Mata, E. och Johnsson, F., 2017, “Cost-effective retrofitting of Swedish buildings", kapitel 12 (ss.
341-361) i ed. Pacheco-Torgal, F. et al, 2017, Cost-Effective Energy-Efficient Building Retrofitting.

34 IVL Svenska Miljoinstitutet, 2017, "Nytt verktyg hjdlper dig rakna fram byggnaders klimatpaverkan”,
(https://www.ivl.se/toppmeny/pressrum/pressmeddelanden/pressmeddelande---arkiv/2017-85-31-nytt-
verktyg-hjalper-dig-rakna-fram-byggnaders-klimatpaverkan.html; hdmtad 2019-09-26).

35 Fjellander. L. med flera, 2019, "Rapport C3711. Delningens potential”, IVL Svenska Miljoinstitutet.
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kontoren motsvarar en besparing pa omkring 104 500 ton
COe-ekvivalenter per ar (antaget 250 kg CO»/m?).2¢ | studien
kvantifierades inte resursforbrukning, men pa motsvarande
sétt kan en viss andel delad yta innebara motsvarande an-
del utebliven resursforbrukning fran nybyggnation. Aven
méangden mobler och inventarier minskar vid delning, vil-
ket kan ge ytterligare miljdbesparingar bade i form av re-
surser och utslapp.

Delning av lokaler vid olika tider skulle ocksa kunna férdela
flodena av energi, vatten, avfall och trafik béattre éver dyg-
net och veckan och pé sa vis undvika de toppar och dalar
som uppstar idag.

Delade lokaler i industriell
och rumslig symbios

Delade lokaler och funktioner kan vara en del av industri-
ell symbios genom gemensamma lagringsutrymmen och
tillfalliga logistiklosningar, eller genom att dela pa andra
floden kopplade till lokaler som vattenhantering, rening,
kylning eller varme. Delning av funktioner och lokaler
(exempelvis restauranger, métesrum och bibliotek) kan
vara forsta steget mot diskussioner och samarbete kring
mer industriell symbios. Att dela lokaler for teranvandning
av saker, materialateranvandning, atervinning och avfalls-
hantering kan innebara mer resurseffektiva system, kontrol-
ler och transporter, men det kan ocksa 6ppna for industriell
symbios. Nar produktion, bearbetning, reparation och upp-
gradering i tillverknings- och atertillverkningsindustrin blir
mer lokal och baseras pa att skrivas ut med 3D-printer lokalt
vid behov sa kommer fler narliggande, gemensamma och
tillfalliga lokaler for detta behovas. | Sotenas hyr till exempel
kommunen en gammal industrifastighet dar foretag kring

landbaserade vattenbruk kan hyra in sig till sjalvkostnads-
pris under kortare perioder och identifiera mojligheter till
industriell symbios. Dar finns ocksa en marin atervinnings-
central med en testbadd for att prova ny teknik och mate-
rial. Genom att dppna upp lokalerna sanks trosklarna for
verksamheter att komma in och prova innovationer och
symbiosmojligheter.

En majlighet ar att utveckla ett nordiskt system som under-
lattar for industriell och rumslig symbios, sdsom gjorts i
Storbritannien med National Industrial Symbiosis Program,
NISP*” och i Finland med Finnish Industrial Symbiosis Sys-
tem, FISS.%8 Detta skulle vara ett system som underlattar
for symbios, dar atervinning och ateranvandning paverkar
design och anvéndning av underutnyttjade resurser och
dar delning av lokaler och funktioner kan vara ett viktigt
komplement till ett symbiossystem for materialfloden. En
sddan marknadsplats dppnar for samverkan och ger maj-
lighet att identifiera mer cirkulara vardekedjor.

36 Fjellander. L. med flera, 2019, "Rapport C3711. Delningens potential”, IVL Svenska Miljoinstitutet.

37 International Synergies (https://www.international-synergies.com/projects/national-industrial-

symbiosis-programme/; hamtad 2019-10-17).

38 Sitra, “Information platform to enhance the use of waste and side streams” (https://www.sitra.fi/
en/cases/information-platform-enhance-use-waste-side-streams/; hamtad 2019-10-17).

30


https://www.international-synergies.com/projects/national-industrial-symbiosis-programme/
https://www.international-synergies.com/projects/national-industrial-symbiosis-programme/
https://www.sitra.fi/en/cases/information-platform-enhance-use-waste-side-streams/
https://www.sitra.fi/en/cases/information-platform-enhance-use-waste-side-streams/




-+ | |
T . —
M S ¥ -

N — v =,

"%i?;;]ﬁ‘ga N e i W
musey_bjﬁ;rh‘; W D

o,
p 8 s
- &
o

Innovation och design

»] framtidens cirkulira byggande ir de befintliga
byggnaderna var storsta resurs — bade att utnyttja
fullt ut och att aterbruka pa olika vis. Byggnaders
hela livscykel med byggande, utformning med
moijlighet till hog nyttiandegrad och forindring over
tid 4r mer relevant att mita an energianvindning ur
ett klimatperspektiv.« sanna Hederus, delagare och grundare, koD arkitekter
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Delprojektet har identifierat att det kravs innovation och
design pa ett flertal omraden for att underlatta for delning
av ytor mellan verksamheter. Det kommer att behdvas allt-
ifran organisationsformer och arbetssatt, tekniska platt-
formar, rumsliga anpassningar och ombyggnationer, till
nya tjanster, affarsmodeller och policyanpassningar for
att underlatta for delning. Forutsattningarna skiljer sig at
for kommersiella, offentliga och ideella aktorer till exem-
pel nar det géller incitament, moms och upphandling.
Har behdvs en anpassning av regler till nya samverkans-
former. D& befintliga avtalsformer, forsékringar och skatte-
regler utgér frdn en dgare som hyr ut till den anvandare
som anvander lokalen sé ar behovet av anpassning och
utveckling stort for att kunna stodja former med manga
agare och anvandare.

Organisatorisk

Manga verksamheter ar idag mer flexibla och inte lika
kopplade till en plats, eller en egen plats for varje med-
arbetare. Man kan héar utga fran befintliga drivkrafter och
behov i organisationen. Att borja dela lokaler innebar ofta
en kulturinnovation. Inventera forutsattningarna for att leda
innovation pa omradet. Det behover finnas mandat inom
verksamheten och forankring tidigt i processen. Det kan
paverka arbetssatt, rutiner, organisering och det sociala

Innovation och design

samspelet. Implementeringen av en l6sning behdver ta
hansyn till bade installningen till, vanan av och vardering-
arna kring att dela. Det kan finnas en radsla och ett mot-
stand mot att dela lokaler, och dar ar det viktigt att arbeta
med férankring, delaktighet, inspirerande exempel, att han-
tera vad som ar avskilt, delat och publikt och att visa pa de
sociala, miljdmassiga och affarsmaéssiga vinsterna. Former-
na for delning ar nya for manga, sa att satta modiga mal
och ambitioner behovs. Se éver de policy- och regelverk
som verksamheten har s& att de stimulerar till delning och
inte motverkar det. Skapa en risk- och vinstférdelning sa
att inte en del av verksamheten far sté for hela kostnaden
eller risken medan en annan del far vinsten.

Det kravs en samverkan och samverkansformer mellan
aktorer for att ta fram innovationer for att en marknad for
delade lokaler ska komma till stand. Préva samarbeten och
former for delning i pilotverksamheter.

Teknisk

Teknikutvecklingen maojliggor digitala rum som kan varie-
ras i Oppenhetsgrad och kraver inte langre avskilda egna
fysiska rum. Det finns en stor mangd bokningssystem och
tekniska plattformar som stédjer delningstjanster men
som i hogre grad behoéver integreras mellan branscher och
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Innovation och design

paketeras tillsammans for att mojliggora delning i storre
skala. Det behdvs stddsystem for att matcha verksamhe-
ter med varandra och for att se var det finns underutnytt-
jade lokalresurser. Det behovs ett digitaliserat stod for dem
som delar lokaler, som bér inkludera tilltrade, identifiering,
sdkerhet och bokning. Bokningssystem bor utvecklas for
samutnyttjande av yta med funktioner per omrade snarare
an per lokal. Lediga lokaler bor visas i realtid utifran olika
adresserade behov. Flera av de exponentiella teknikerna
har potential att underlatta for delning. Blockkedjeteknik
kan mojliggdra inbyggda 6verenskommelser kring del-
ningen, artificiell intelligens kan underlatta matchningen
mellan aktorer och Internet of Things kan visa i realtid pa
vad som &r ledigt. Ett digitalt arbetsséatt ar en forutsatt-
ning for att kunna anvénda och dela dessa system for ut-
rustning, videokonferens etc.

Rumslig

Rumslig innovation och design fér om- och tillbyggna-
tioner av befintliga lokaler bor fokusera pa: flexibla 16s-
ningar, hog kvalitet, tilltrade, affarssakerhet, forvaring, val-
maende och kreativa och effektiva miljder. Det handlar om
en mangd faktorer som samspelar. Det géller att skapa
en flexibel utformning med alternativa delningsmojlig-
heter for ett brett spektrum av verksamheter i olika stor-
lekar med moblering, planlésning och anvandning av
funktioner som kan variera mellan mer avskilt och dppet.
En hog kvalitet behdvs som tél storre slitage, inklusive
bra materialval, utbytbara delar och system fér ljus, ljud
och ventilation som kan anpassas for delning. Halso-
och sdkerhetsaspekter paverkas av fler anvandare som
till exempel ventilation och brandsakerhet. Man behover
underlatta tillgang till olika delar av lokalen med teknik,
lassystem och flera entréer, men ocksa garantera saker-
het for verksamheterna. Delning stéller krav péa férvarings-,
lagrings- och logistiklésningar som efter behov kan vara
avskilda eller gemensamma. Den rumsliga designen be-
hover skapa forutsattningar for god service, som att det
ar lattstadat, lattskott och enkelt att genomfora reparatio-
ner och uppgraderingar. For att delning av lokaler ska ske
i storre skala kravs en design som svarar mot en mang-
fald av behov snarare an generella behov. Gemensamma
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funktioner behover samlas och planeras séa att de enkelt
nas och kan samutnyttjas. Design kan underlatta for social
samhorighet med inbjudande gemensamma lokaler som
cykelgarage, omkladningsrum, fikahornor, tradgardar och
entréer. Design har mojlighet att bidra till ett normskifte
dar delade lokaler ar normen, med enskilda utrymmen vid
behov. Designen av de delade ytorna och funktionerna
behover ses i sitt storre sammanhang i omradet.

Potentialen till lokaldelning ar nara kopplad till arkitektens
séarskilda forméaga att i sin lokalgestaltning planera, majlig-
gora och tolka flera olika verksamheters behov och méjlig-
heter vad galler samnyttjande - det finns inte en allman-
giltig arkitektonisk I6sning som tillgodoser delning, utan
sharare en mangfald, och i hég grad relaterar detta till
platsens fysiska forutsattningar. Arkitektens uppdrag ar att
iaktta flera organisationers och deras medarbetares behov
och anamma ett cirkulart perspektiv som utgar fran sym-
bios. Arkitekten har potentiellt en mycket viktig roll att spela
vad géller matchmaking och innovativa l6sningar och det
ar darfor ar av stor vikt att engagera branschen.

Nya affarsmodeller

Delning av verksamhetslokaler och funktioner dppnar for
en mangd nya tjanster och affarsmodeller. Det ar framfor
allt i de adderade tjansterna som det finns stora afféars-
mojligheter. Paketerade I6sningar och mellanhdnder som
|6ser kontrakt, forsakring, sékerhet, service och tilltrade
kommer vara avgorande for att etablera en marknad for
delning av lokaler. Servicetjanster for matchning och timing
av aktorer, behov och tillganglig yta saknas i stor skala. Det
behover utvecklas smarta satt att samutnyttja gemensam-
ma funktioner snarare én hela lokaler (kok, matsal, toaletter,
tysta rum, motesrum, gym etc.). Det finns ocksa behov av
tjianster kring skador, praktisk skotsel och tvister. Forsak-
ringslésningar kommer att behdva utvecklas for olika for-
mer av dverenskommelser. Andra tjanster kan handla om
gemensamma aktiviteter som dkar det sociala vardet eller
om berédkningar av miljdvinster med delade lokaler, liksom
av funktioner och system som energi, vatten och mobilitet.
De vardena behover synliggoras. Det kommer att behdvas
fler foregangare for att kunna visa pa framgangar.



Stadsplanering

Lokaler befinner sig alltid i ett samspel med omkringlig-
gande ytor. Intilliggande utomhusmilj¢er kan anvandas for
att skapa moten 6ver aldersgranser, till exempel genom
att 6ppna forskolegardar for aldre barn, ungdomar eller
vuxna, eller for att skapa moétesplatser intill gemensamma
ytor som verkstader for utbildningar och privatpersoner i
samma omrade.

Se dver lokalbestand och planera for funktionskrav for akti-
viteterna, snarare an for offentlig och privat sektor eller en
specifik bransch, for att mojliggora ett differentierat lokal-
utbud foér verksamheter som férandras over tid. Planera

for gemensam service med attraktionspunkter i omraden
som underlattar for fler att dela lokaler i omradet. Det kan
handla om terrasser, takparker, caféer, informationstavlor
kring kombinerad mobilitet (kollektivtrafik, lanecyklar, sam-
akning), receptioner, IT-verkstader, reparationsverkstader
och sa vidare.

Delning av ytor, funktioner och mobilitet behover ske i
samspel med varandra. Bara under delprojektets gang
har forutsattningarna for mobilitet och darmed delning
av lokaler férandrats, exempelvis genom att plattformar
guidar till kombinerad mobilitet dar cyklar, elcyklar och
scootrar forlanger vad som ses som ett rimligt avstand
till lokaler.
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Juridisk/Policymiissig

Det behovs underlattande éverenskommelser for delning,
inklusive kontrakts- och avtalsmallar som fastighetsagare
och nyttjanderattshavare och anvandare kan anvanda sig
av. Fastighetsagare kan ta fram avtal som stimulerar till
delning av lokaler snarare an forhindrar det. Det behovs
en mer systematisk genomgang éver hinder i befintlig lag
och praxis. Befintliga regelverk skulle ocksa kunna pro-
vas i skatterattsnamnden. Hyreslagen kan behova ses dver
och anpassas till delning, till exempel nar det galler andra-
handsuthyrning och besittningsratt. Arbetsmiljdlagstiftning
kan paverkas om arbetstider férandras, genom 6kad del-
ning av lokaler dver dygnet och veckan. Regler om buller

36

och ljud olika tider kan ocksa paverkas. Skattemassigt &r
det framforallt momsreglerna for uthyrning av lokaler som
skulle behova ses dver. Plan- och byggregler, strategiska
planer (till exempel fordjupade dversiktsplaner) och plan-
program kan i hogre grad utformas for att gynna flexibi-
litet och 6ppna for delning av fler typer av verksamheter
i detaljplaner. Myndigheter och kommuner skulle kunna
stalla krav pa nyttjandegrad, till exempel genom att upp-
handlade aktorer bara far betalt for hyra under arbetstid, for
att 6ka andrahandsuthyrningen eller genom att begransa
lokalpaslagets storlek vid upphandlingar. Det skulle kun-
na finnas skattereduktion vid hog nyttjandegrad. Det be-
hovs underlag for politiker som pavisar konsekvenser och
vinster med delning.



Innovation och design

Forslag: I-n aktor bjuder in
fler att dela yta och funktioner

NAR: Samtidigt och kontinuerligt.

VAD: Yta och funktion delas i vissa utrymmen.

VAR: Delningen sker i samma lokal.

HUR: En agare bjuder in andra aktorer att dela med denne
mot en avgift.

VEM: Oppet for dem inom organisationerna som delar.

Naringsliv

Akademi

Civilsamhalle

Finansiell sektor

SAMVERKAN

Hur skulle delning av lokaler kunna fungera och vad
skulle kravas av olika aktorer for att det ska ske? Det har
ar en mojlighet till stérre resurseffektivitet, som skulle
kunna genomféras nu och som innehaller intressanta
affairsmodeller.

Ett storre foretag har okat sin egen yteffektivitet genom
aktivitetsbaserade kontor och mojligheten att valja vilka
tva veckodagar man vill ta helg. De underséker nu moj-
ligheten att dela sin yta med fler aktérer och har bjudit
in ett par mindre féretag och ideella organisationer att
fa tillgang till de flesta men inte alla utrymmen. De soker
ocksa underlattande servicetjanster. Dessutom tittar de
pa samarbete med en co-working-aktor for att ha flexibel
tillgang till fler platser istallet for att sjalva behalla margi-
nalen. Fastighetsvarden ar intresserad av att skota vissa
av servicetjansterna.

Organisatoriskt behover verksamheterna bade arbeta
fram arbetsséatt som fungerar nar flera verksamheter pa-
gar samtidigt och arbeta med organisationskulturen sa

att organisationen tar vara pa fordelarna med att vara fler
verksamheter. Det behovs tekniska |Osningar for identi-
fiering, sakerhet och tilltrade till avgransade delar och
for bokning av gemensamma funktioner. Det behovs viss
rumslig anpassning for att skilja utrymmena at och for att
skapa effektiva platser att dela pa. Aven viss anpassning
av ventilationen kravs. Det behdvs nya former av avtal och
forsakringar for att dela lokalen och for att dela pa tjans-
ter. Fallet &ppnar for nya tjanster och affarsmodeller med
medlemskap eller prenumeration. For att komma vidare
med affarsutveckling, teknikutveckling och finansiering
behover grundlaggande hinder hanteras, sasom moms-
fragan i relation till att dela lokal mellan momspliktiga och
icke momspliktiga verksamheter. De héar I6sningarna kan
vara relevanta for alla verksamheter som vill dela funktio-
ner samtidigt och har hog rorlighet (till exempel aktorer
som behover tillfalliga arbetsplatser eller popup-verksam-
heter), har stor nytta av varandra i samma vardekedja eller
samma natverk, eller riktar sig till samma malgrupp med
kompletterande erbjudanden.




Forutsattningar
for innovativa miljoer
»Det krivs ett nytt sitt att tinka for att

l6sa de problem som vi skapat med
det gamla sittet att tinka.« amwert Einstein
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Med innovation menar vi att kunskap omsatts till nya vér-
den. Det handlar om att utveckla produkter, tjanster och
organisationer i saval privat som offentlig verksamhet. Vii
Sverige ar bra pa att skapa ett klimat och en miljo for forsk-
ning och innovationer, men &r inte lika bra pa uppskalnings-
delen. Om Sverige vill fortsatta ligga i framkant maste vi se
till att lovande innovationer far de forutsattningar de be-
hover for att vaxa och bidra till att vart land kan behalla och
utveckla forskning och naringsverksamhet inom landet.

Innovativa miljder inom och mellan olika branscher &r cen-
trala for att uppna detta. Sddana miljder kan, i en mycket
férenklad beskrivning, ségas besta av natverk dar det inom
ett geografiskt begransat omrade finns tillgang till 1.) univer-
sitet och hogskolor for att tillhandahalla kompetens samt
akademisk spets inom selekterade omraden, 2.) offentlig
finansiering och riskdelning av forsknings- och innovations-
projekt samt 3.) en mangfald av foretag inom den aktuella
sektorn. Det senare innebar ocksa en tillgang till en fung-
erande marknad med kunder fér innovativa produkter och
tjénster, vilket inte minst ar viktigt for att framja utveckling-
en av sma och medelstora foretag. Innovationer kommer
att krévas pa en mangd omraden och i samverkan mellan
flera aktorer. Projektet ser att innovativa miljder som akade-
miska miljder liksom intraprendrskap inom foretag, entre-
prenorskap och policyutveckling kan spela en stor roll for
att delningen av lokaler ska oka.

For att delningslosningar ska kunna skalas upp och ge hall-
barhetsvinster kommer en hogre grad av samverkan mellan
olika aktorer att kravas. Det behodvs nya samverkansmodel-
ler for detta. En vag framat ar pilotprojekt med kommu-
ner, myndigheter, fastighetsagare, byggbolag, teknikbolag,
forskning och civilsamhalle. Det behdvs féregangare som i
dialog med verksamheter och invanare identifierar behoy,

Forutsattningar for innovativa miljéer

hinder, farhagor och majligheter, utvecklar piloter efter
dessa och skapar en berattelse om hur delning kan funge-
ra under gang. Testbaddar behdvs med majlighet att prova
undantag fran befintliga regler, eller nya styrmedel i relation
till skilda incitament. Detta kan goras med stdd av offentlig
Oppen digital infrastruktur. Det skulle kunna innebéra be-
gransningar som att undvika all nybyggnation av kontor tills
det befintliga kontorsutrymmet har en malsatt och defi-
nierad hog nyttjandegrad (till exempel 70 procent istallet
for 10 procent av kontoren under arets timmar). Det skulle
ocksa kunna skapa nya affarsmodeller for bade befintliga
och nya lokaler och hyresgéster.

Det behdvs en innovationsplattform for affarsmodeller for
delning. Idag provas och utvecklas manga former for hur
lokaler kan delas, utan att dra nytta av vad andra aktorer
gjort och undersdkt, och utan att satta ihop de stérre sam-
manhang av behov och ytor som finns intill varandra. Det
behovs en plattform for att utveckla gemensamma former,
utbyta erfarenheter och skapa delning i storre skala. En sa-
dan skulle ockséa kunna matcha aktérer, behov och lokaler.
Det skulle kunna handla om ett nordiskt system fér indu-
striell symbios, dar delning av lokaler ar en del.

Det finns idag innovationsmedel, men de kommer inte
racka for den storre omstéllning som kréavs for ett resurs-
effektivt nyttjande av lokaler. Det finns behov av att identi-
fiera nya finansieringslosningar som till exempel aggregerar
kapital. En annan l6sning som diskuteras ar ett nytt kredit-
institut for resurseffektivitet generellt, men for lokaler kan
sannolikt den finansiering som behovs for att bekosta ndd-
vandiga atgérder i byggnader |6sas via traditionell fastig-
hetsfinansiering, da tillgadngen &ar god och kostnaden éar
forhallandevis lag.
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Affars-, verksamhets-
och policyutveckling

»ransformation av vara befintliga byggnader och
platser kommer att bli en allt viktigare uppgift. Men
for att lyckas behover vi tinka om och hitta nya affiars-
modeller som bygger pa Re-Make, Re-Use och inte

mlnSt Re'Thlnk.« Monica von Schmalensee, White, Arkitekt/Partner, Senior radgivare



Affars- och verksamhetsutveckling

For att kunna bli resurseffektiva och cirkulara kravs en om-
stallning av dagens affarsmodeller. Det géller oavsett om
man valjer att utveckla sin verksamhet till att erbjuda nya
tjdnster och produkter eller bara anpassa sin gamla karn-
affar efter de nya cirkulara forutsattningarna. Vi behover
ténka och styra om och rekonstruera manga av vara pro-
cesser och strukturer, vanor och beteenden. Att inkludera
och samarbeta med alla intressenter &r helt avgoérande, for
det finns ingen som kan skapa férandringen sjalv.

Dagens affarsmodeller for agande och uthyrning av loka-
ler innebéar bade majligheter och hinder fér delning av ytor.
Det behover skapas forum for att diskutera och planera
for samutnyttjande, till exempel for aktérer langs en gata
eller ett omrade dar flera naringsidkare och bostadsratts-
foreningar/fastighetsagare gar samman kring lésningar for
lokaler. Projektet ser att det finns intressanta affarsmodeller
i skarningen mellan hur nara ytan behover vara, hur flexi-
bel tidpunkten kan vara och hur lang framforhalining man
behdver. Det finns ocksa affarsmaojligheter mellan mobili-

Affars-, verksamhets- och policyutveckling

tet och yta, bade genom att hitta gemensamma lésningar
kring delning men ocksa genom att se pa begreppet “yta”
flexiblare, dar hog mobilitet kan 6ka nyttjandegraden. Adde-
rade tjanster ger manga affarsmaojligheter, déar paketerade
|6sningar och mellanhander som léser kontrakt, forsakring,
sékerhet, service och tilltrade ar avgorande. Da delningen
ofta kommer att ske mellan verksamheter ar behovet av
tjidnster som underlattar samverkan avgérande. Det finns
ocksa goda majligheter att utveckla tjanster tillsammans
med andra aktorer da samlade erbjudanden kommer att
efterfragas.

En mangd delningslésningar och affarsmodeller provas
idag, dar fastighetsagare formedlar mojlighet att dela, nytt-
janderattshavare (hyresgéaster) delar med sig och natverk
av verksamheter delar ytor och funktioner med varandra,
eller ager eller hyr dessa tillsammans. Nedanstdende, inom
delprojektet framtagna dimensioner kan vara ett stod for
att undersdka potentialen och utforma affars- och verksam-
hetsmodeller kring delning av lokaler. Nar sker delningen,
vad ar det som delas, var sker delningen, hur gar den till
och vem ar det som delar?
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Delningens dimensioner

+ Samtidigt/Olika tider

+ Hela tiden/Upprepade ganger/
Vid ett tillfalle

« Yta/Funktion

- Tillgang till allt/ Tillgang till flera delar/
Tillgang till en specifik del

+ I'samma lokal /| samma fastighet/
| samma omrade/| samma natverk

« Endagare bjuder in andra aktorer att dela
med denne/Olika dgare kommer dverens
om att dela med varandra/En aktor skoter
delningen for de deltagande aktérerna/
Aktorerna hyr eller ager tillsammans

« Gratis/Pris per tillfalle; prenumeration;
deltagaravgift/Delar pa kostnader och
investeringar

« Oppet for alla/Oppet fér dem inom
organisationerna som delar/Oppet fér
vissa personer eller grupper som ar
godkénda av dgaren

Nya aktorer som kommer in pa marknaden ar viktiga for
innovation bade i den disruptiva och den stegvisa utveck-
ling som kravs. Det behdvs plattformar for “Matchmaking” i
storre skala som kan mékla behov och delningsmojligheter
sa att det blir enklare att dela lokaler. Det finns idag gott om
ny teknik som underlattar och nya avtalsformer prévas. Men
de flesta av dessa avtalsformer ar oprévade skattemassigt
och juridiskt. Férslag ar som foljer:

« Atttain delning som en del av gréna avtal,
«  Att satta upp nyttjanderéattsavtal dar nagon
annan tar ansvar for exempel stadsodling eller

showroom i receptionen,

«  Att block- eller timuthyra utrustade lokaler till
olika aktorer under dygnet,

42

« Att hyra ut tillgang till yta som flyttar runt i
staden beroende pa var det finns utrymme,

Att 6ppna en lokalbank, dar man far lana en
lokal under en kortare tid for att préva eller
visa upp en ide,

«  Att utveckla former for samutnyttjande déar
nyttjaren betalar och avtalar for faktiskt
nyttjiande av energi, vatten, wifi, service och yta.

Det behovs aven forsakringslosningar sa att de som val-
jer att dela pa lokaler och utrustning kan kénna sig trygga.
Fastighetsdgare behover stod med beslutsunderlag for del-
ning av ytor med berakningsmodeller for miljomaéssig, so-
cial och ekonomisk nytta. Det gar ocksa att satta pris pa fler
varden an kvadratmeter och service, som exempelvis till-
gang till kultur, gréna ytor, natverk och gemenskap, och det
gar ocksa att prissatta forlusten av uteblivna varden. Forsk-
ningsinstitut kan ta fram modeller fér att méata nytta och var-
de, inte bara ekonomiskt utan dven socialt och ekologiskt.

Policyutveckling

Idag éar regleringar inte anpassade for delning, varfor det
kommer att kravas justeringar for att uppna detta framover.
Eftersom formerna for delning ar nya och regleringar kom-
mer att utvecklas finns méjligheten att nu identifiera vad
som ar ett hallbart nyttjande bade utifran resurseffektivitet
och med hansyn till valmaende och sociala vinster. Befint-
lig lagstiftning bygger pa enskilt agande/nyttjande och inte
samutnyttjande. Lagar och regler som behover anpassas
handlar om plan- och bygglagen, hyreslagen (12 kap. Hyra
i Jordabalken), momsregler for uthyrning av lokaler, bok-
forings- och avdragsregler, lagen om offentlig upphandling
och olika typer av styrmedel.

Oversiktsplaner och detaljplaner

| Oversiktsplanen (OP) presenteras en langsiktig vision om
kommunens rumsliga utveckling och markanvandning. Den



kan fordjupas for olika kommun- och stadsdelar genom for-
djupade dversiktsplaner. Aven om OP inte &r bindande finns
mojlighet att dar ta upp och ge forslag till inriktning ocksa
nar det géller resurseffektivitet, inklusive satt att forbattra
nyttjande av mark och lokaler. Detaljplanen, som baseras pa
OP och &r bindande, anger vilken typ av anvandning som é&r
tillaten for respektive kvarter/byggnad. Om verksamheten
som ska dela kan ses som huvudverksamhet sa skulle an-
passningar for det kréva bygglov. Detaljplanen har beteck-
ningar som skulle kunna kombineras for att ge storre flexi-
bilitet, som till exempel Kontor, Handel, Kultur och Skola,
men dven Bostader for att moéjliggdra funktionsblandning.
Detta skulle bade kunna féras in som ambition och riktlin-
jer i program till detaljplaner, och i kommunernas faktiska
detaljplaner och markanvisningar. Det finns flera exempel
pa dar detta har gjorts. | Frihamnen i Goteborg har kom-
munen antagit en detaljplan med flexibel anvandning av
fastigheterna. | Linkdping har man antagit ett tillagg till dver-
siktsplanen for att gora skolorna till attraktiva platser dven
under kvallstid, pa helger och lov. | Malmé samutnyttjar flera
skolor, forskolor och andra aktoérer lokaler for idrott, biblio-
tek och kaféutrymmen. | Uppsala ar ocksa samutnyttjan-
de prioriterat i dversiktsplanen, framforallt i samband med
nybyggda skolor. Lokalkontoret vid Uppsalas stadsbygg-
nadsforvaltning har utvecklat en modell kring fyra satt att
samutnyttja ytor:*°

1. Parallellt samutnyttjande i vilket tva verksamheter
har olika lokaler men delar vissa kringutrymmen,
till exempel mdtesrum.

2. Vaxelvis samutnyttjande under olika tider, till
exempel en idrottsplats som anvands av bade
skolan och idrottsféreningar.

3. Kedjebruk pé lang sikt, som betyder att
fastigheten redan vid bygget ar anpassad for
flexibel anvandning.

Affars-, verksamhets- och policyutveckling

4. Multifunktionella ytor, som innebar att ytor och
mellanrum i stadsmiljon anvands av flera olika
verksamheter och grupper i olika syften, till
exempel nar skolor, idrottsanlaggningar och
allménhet delar pa parkmark.

Hyreslagen (12 kap. Hyra i Jordabalken)

Hyreslagen reglerar bland annat avtal, uppségning och be-
sittningsréatt. Det gar att avtala bort vissa bestammelser
i hyreslagen, till exempel besittningsskyddet under vissa
forutsattningar. Besittningsskyddet finns for att skydda
hyresgasten, vilket ar viktigt att beakta i utvecklingen av
delningsekonomi. Besittningsskyddet som det ser ut idag &r
inte i sig ett hinder for tidsavtal kring nyttjande under olika
tider. Daremot gor det hyresgéasternas beroende av varan-
dra storre, eller okar risken for mellanhanden eller fastig-
hetsagaren beroende péa upplagget. Om nyttjanderatt ges
till del av en funktion utan ensamrétt, exempelvis nyttjande
per timme eller del av ett dygn av en lokal eller odefinierad
del av en lokal sa réknas det inte som ett hyresavtal - och
darmed galler inte reglerna om besittningsratt. Sker upp-
latelse utan ersattning (och utan annan kompensation) sa
ar det inte heller ett hyresavtal.

Momsregler

Momsfragan maste l6sas for att delning av lokaler ska kun-
na genomforas pa storre front. Uthyrning av lokaler &r en-
ligt huvudregeln undantaget fran moms. Den som hyr ut
utan moms kan inte heller dra av momsen pa kostnader,
varfor det finns ett system sedan 1979 med frivillig skatt-
skyldighet for uthyrning av lokaler vid uthyrning av verk-
samhetslokaler. Det ar av stor vikt for fastighetsagare och
nyttjanderattsinnehavare som delar att uthyrning kan ske

39 Boverket, 2017, "Rapport 2017:16. Skolans nya plats i staden. Kommuners anpassning till skolvalet
och urbana stadsbyggnadsprinciper” (https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/
dokument/2017/skolans-nya-plats-i-staden.pdf; hamtad 2019-09-26).
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med momes for att kunna goéra avdrag for moms avseende
byggnation, investeringar, underhall och drift av lokaler.
Systemet med frivillig skattskyldighet innehaller flera oli-
ka foraldrade krav som maste vara uppfyllda. Bland annat
kréavs att hyresgasten bedriver momspliktig verksamhet, att
uthyrning sker av en viss bestdmd yta och att uthyrningen
ar stadigvarande, det vill sdga heltid och pa minst ett ar.
Momslagen behdver andras for att delning av lokaler ska
kunna ske. Forslag har insants fran Fastighetsagarna och
Svenskt Néringsliv till regering och riksdag, men nagot be-
sked har annu inte lamnats fran regeringen. Innan lagen har
hunnit andras skulle man for att fa svar pa vissa oklara fragor
med fordel kunna prova ett antal fall i Skatterattsnamnden.

Upphandling

Myndigheter och kommuner bor kunna stélla krav pé effek-
tiv tids- och lokalanvandning. Det skulle till exempel kunna
ske genom att upphandlad aktor, till exempel en vardgivare,
maste specificera hyreskostnader och sedan bara far ersatt-
ning fér hyra under arbetstid. Darmed dkar incitamenten for
att hyra ut lokalerna i andra hand vasentligt. Idag finns en
begréansning for lokalpaslagets storlek vid upphandlingar.

Stod till lokaldelning pa landsbygden

Den starka statliga sektoriseringen &r ett problem for lands-
bygdspolitiken, som ar tvarsektoriell, visar en utredning om
en sammanhallen politik for Sveriges landsbygd.*© Lands-
bygdens mojligheter till utveckling och tillvaxt - som byg-
ger pa att aktorer pa olika nivaer samverkar - forsamras i
ett sektorbaserat system jamfort med ett dar geografin till-
méts en betydelse. Darfor ar en forutsattning for en fram-
gangsrik landsbygdsutveckling att det finns arbetssatt och
verktyg som gor det mojligt att samordna atgéarder inom
olika politikomraden. For att delning av lokaler ska ske inom

offentlig sektor pa landsbygden kravs att nagon myndighet
far ett utpekat ansvar for att samordna den statliga servi-
cen i en delad lokal. Delning av lokaler och resurser inne-
bar en mojlighet for stora omraden av Sverige idag som
saknar statlig service. Idag finns genom EUs landsbygds-
politik och via Tillvaxtverket ett nationellt stod for att gynna
sadan samordning.

Delning av lokaler pa landsbygden inom den privata sek-
torn finns sedan lange i form av till exempel ombudsservice
av apotekstjanster, Systembolagsutbud med flera i en och
samma kommersiella lokal.

Trots att landsbygden har hoégt socialt kapital och delning
av lokaler samordnas av eldsjalar snarare an exempelvis
foretag sa ger inte detta forfarande den uthallighet som
kravs for att delningen av lokaler som fenomen ska bli be-
stdende och en norm.

Idag finns det exempel pa koordinatorer som arbetar pa
ideell basis eller ar privat finansierade. Det behovs battre
forutsattningar for att dessa satsningar ska bli langsiktiga.

Styrmedel

Styrmedel nationellt och regionalt behovs dar ett resurs-
effektivt nyttjande inte ér tillrackligt Ionsamt, dar infrastruk-
turen for att gora det tillrackligt Idnsamt ar ny, eller dar
de negativa effekterna inte ar inkluderade i kostnaderna
idag. For delning ar det en utmaning att affarsmodellerna
inte foljer den egna vardekedjan utan kraver incitament
for samverkan mellan branscher och nya typer av verk-
samheter.

40 SOU 2017:1, “For Sveriges landsbygder — en sammanhallen politik for arbete, hallbar tillvaxt och valfard”.
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Forslag: Yrkesverksamma
och utbildningar delar lokaler
och utrustning

NAR: Olika tider vid upprepade tillfallen.
VAD: Yta och funktioner delas i vissa delar
av varandras lokaler.

VAR: Delningen sker i samma natverk.

HUR: Olika 4gare kommmer dverens om att
dela med varandra mot en avgift eller gratis.
VEM: Oppet for vissa personer eller grupper
i den delande verksamheten.

Agare/Nyttjanderittshavare

Tjansteutvecklare/utforare

Anvandare

SAMVERKAN

Forsakringsbolag

Hur skulle delning av lokaler kunna fungera och vad
skulle kravas av olika aktorer for att det ska ske? Det har
ar en mojlighet till storre resurseffektivitet, som skulle
kunna genomféras nu och som innehaller intressanta
affarsmodeller.

Utbildningar och yrkesverksamma delar pa specialutrus-
tade lokaler for slojd, konst, matlagning, traning, biblio-
tek eller laborationer. Vissa inom de deltagande organi-
sationerna far tillgang till vissa av varandras utrymmen
regelbundet pa uppgjorda tider. Dessa paketeras som en
tjanst och hyrs/lanas ut i block av tid. Det drivs av en av
aktorerna med stéd av en mellanhand som underlattar
|6sningarna.

Agaren till lokalen behéver se férdelarna och erbjuda méj-
ligheten. Det behdvs fungerande avtal mellan parterna
som uppmuntrar till flera anvandare och som hanterar be-

sittningsratten och lésningar pa nar anvandare har olika
momssats och forsakringslésningar for manga anvandare.
Organisatoriskt behover verksamheterna och medarbetare
och studenter hitta arbetsformer for att vara i olika lokaler
vid olika tider som ockséa anvands av andra. Anvandare be-
hover kénna sig trygga med att upplagget fungerar och ar
sakert. Det behovs foregangare och majlighet att prova pa.
Det kravs troligen mycket lite rumslig anpassning da akto-
rerna ar dér olika tider och anvénder samma funktioner. Det
behdvs majlighet till egen forvaring, teknisk anpassning for
bokning och tilltrade till avgransade delar. Tjansterna kring
delningen behover utvecklas och erbjudas av en mellan-
hand, med tilltrade, identifiering, sékerhet, forsakring, tviste-
l6sning, bokning, mobilitet och eventuellt logistik. De har
|6sningarna kan vara relevanta for alla verksamheter som
vill dela funktioner vid olika tider.




Finansiell sektor

»Det finns en enorm potential i att anvianda befintliga
byggnader bittre och mer. Se bara pa kontorshus,
de anvands i snitt cirka tio procent. Det ar

klart att alla byggnader inte kan anvindas till

100 procent, men genom ett Okat delande kan stora
hallbarhetsvinster 20ras.« annabenell, Hallbarhetschef, Vasakronan
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Finanssektorn dnskar langsiktiga och I6nsamma, cirkulara
projekt inom olika branschomraden. De finansiella investe-
rarna kraver Ilbnsamma business cases och val planerade
och strukturerade projekt med langsiktigt teknikperspek-
tiv. Dessutom vill finansbranschen se langsiktiga, palitliga
strategier. | dagslaget saknas emellertid tydliga mal och
matt samt benchmarking av insatser for resurseffektivitet
som skulle kunna underlatta finansbranschens bedémning
av affarsmodeller.

Som en del av regleringarna fran EU diskuteras for narvaran-
de en taxonomi per bransch. EUs taxonomi ar ett frivilligt
system med syftet att ta fram matt for att kunna anvanda
exempelvis grona obligationer. Investeringar behovs i verk-
samheter som forsoker bli mer grona.

For finansiella sektorn &r det pa sikt affarskritiskt att enbart
finansiera héllbara verksamheter. Projektets bedomning ar
att den finansiella sektorn har en central roll i att paverka
vad som far finansiering och har méjlighet att styra mot
mer hallbara l6sningar genom att priset for gron finansie-
ring ar lagre an priset for annan finansiering. Det &r av stor
vikt att den finansiella sektorn forstar miljonyttan i att nyttja
befintliga resurser mer effektivt. Forsékringsbranschen kan
bidra genom att ta fram nya typer av forsékringslésningar
kopplat till delande.

41 Nilsson, PM, 2019-09-29, “Klimatet har fatt nytt pris”,

Finansiell sektor

Bade den finansiella sektorn och bygg- och fastighetsbran-
schen behover borja inkludera kostnaderna for den paver-
kan deras verksamheter har. Till exempel hojde Trafikverkets
ekonomer under 2019 det interna priset pa koldioxidutslapp
med nara 700 procent, vilket andrar kalkylerna for byggen. 4

Virdering

Delning av lokaler i stor skala kan innebéra nya satt att be-
doéma risk och vinst, vilket ocksa kan komma att paverka
varderingen av fastigheter generellt. Fastigheter har tradi-
tionellt varit ett eget tillgangsslag sett ur kapitalforvaltnings-
perspektiv. De allt kortare kontraktstiderna och den flexi-
bilitet och rorlighet som efterfragas av hyresgasterna kan
pa sikt forandra synen pa fastigheter som tillgdngsslag nar
de stabila kassaflédena som kommer av langa fasta avtal
kanske inte langre finns i lika stor utstrackning. Mer flexibla
hyresavtal skulle kunna leda till 6kade vakanser och en risk
for fastighetsadgare - och darmed aven fér den finansiella
sektorn. Fler anvandare kan ocksa 6ka drift- och underhalls-
kostnaderna, vilket i sin tur leder till lagre fastighetsvarden.

Men fler anvandare innebar dven mer levande omraden.
vilket i sig Okar attraktiviteten pa fastigheten, och kan 6ka

i Dagens Industri (https://www.di.se/

ledare/klimatet-har-fatt-nytt-pris/?fbclid=IwARB810Y4NHOTGCihjs1HOOD5ur9pLPeNqgtCQ6ZUgmnye_hlnF-

d1QePrONU; hamtad 2019-10-17).
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vardet pa fastigheterna. Fler anvandare och flexiblare av-
tal kan ocksd komma att innebéara hogre intékter. Investe-
rare varderar flexibla l6sningar om det ar en bra risksprid-
ning genom exempelvis hyresgaststruktur och variation
pa avtalslangder. Det kan vara lika eller lagre risk for en in-
vesterare med flexibla avtal som med fa langa avtal - bara
mixen och laget ar ratt.

Under 2019 har Science Based Targets initiative (SBTi) tagit
fram en metod fér hur investerare kan satta forsknings-
baserade malilinje med Parisavtalet. Tillvaxtanalys har i rap-
porten "ESG och transparens - vagen till gron omstallning?”
analyserat finanssektorns verktyg for att bedéma hallbar-
hetsrisker (sa kallade ESG varderingar), EUs hallbarhets-
direktiv och det frivilliga initiativet Science Based Targets
(SBT) och drar slutsatsen att inget av dessa instrument i
nuvarande utformning leder till en gron omstallning av
naringslivet i stort. Samtidigt har 130 banker fran 49 lander i

ett FN-initiativ antagit “Principles for Responsible Banking”,#?
daribland alla de stora bankerna i Sverige. Principerna inne-
bar att bankerna kommer att anpassa affarsstrategierna
efter de globala malen for hallbar utveckling och Parisav-
talet om klimatet, satta mal pa hur bankerna bidra positivt
till hallbar utveckling och minska den negativa paverkan,
paverka sina kunder mot dkad hallbarhet samt vara trans-
parenta och sté till svars for hur det gar.

Det kommer att behovas nyckeltal for att den finansiella
sektorn ska kunna beddéma risker och méjligheter med del-
ning av lokaler. Den finansiella sektorn behover stdd i att
forsta och kunna rakna pa hallbarhetsvinsterna med 6kad
nyttjandegrad, i relation till de ekonomiska riskerna det kan
innebara att lana ut pengar till en fastighetsagare med en
“annorlunda” avtalsstruktur. Till exempel galler det for hur
en investering bidrar till de globala héllbarhetsmalen, eller
hur hog transformationspotentialen ar (det vill séga hur latt

42  UNEP Finance Initiative, 2019, “What are the Principles for Responsible Banking designed to
achieve?” (https://www.unepfi.org/banking/bankingprinciples/; hamtad 2019-10-17).
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ytan kan forandras), vilket i sig kan leda till olika varderingar
av mojligheterna. Miljdcertifieringssystem fér byggnader
ar ett annat stdéd som anvands av den finansiella sektorn
for att bedoma hur hallbar en byggnad ar. Dessa behdver
framover i hogre utstrackning inkludera nyttjandegrad for
att styra mot 6kad resurseffektivitet.

I'orsikringar

| denna studie tittar vi enbart pa juridiska, inte fysiska perso-
ners, delning, eftersom juridiska personer alltid har nagon
form av avtal for det som pagar, vilket gor delningslésning-
arna mellan verksamheter lattare att forsakra an delnings-
|6dsningar mellan individer. Samtidigt ar tveksamheten hos
forsakringsbolagen stor kring affarsmodeller som innebar
manga okanda anvandare.

En forsakringslosning skulle kunna vara att var och en har
varsin forsakring, men da behoévs mekanismer som visar
nar vilken forsakring ska galla och som signalerar till de
andra nar en forsakring tréader i kraft. For att forsakring-
ar ska kunna utvecklas behoéver delningslésningarna vara
tydliga med vem som garanterar vad. Tekniken bor kunna
vara ett stort stod da digitalisering och tekniska 16sning-
ar som sensorer enkelt kan félja vem som anvander vad
nar. Blockkedjeteknik skulle kunna dokumentera de olika
momenten och halla ihop dem. En annan 16sning é&r att
fastighetsagaren har en forsakring for allt som sker i loka-
len eller att en mellanhand har en forsékring for alla som
bokar tjansten. Det kan vara relevant med dels férsakring
av fastigheten, dels tillaggsférsakringar av inredning, ut-
rustning, sjalva verksamheten som utfoérs och personerna
som anvander lokalen.

Forsakringsbolagens affar ar att bedéma risk, sa de bor kunna
vara foregangarna inom finansiell sektor ifrdga om att hitta
|6sningar. Har star forsakringsbranschen infér samma ut-
maning som bankerna, att vardera risk och affarsmajlighet i
nya affarsmodeller. Hur stor kundbasen blir &r viktigt for att
kunna satta premien. Om forsakringspremien hojs pé grund
av delning, finns mdjligheten att lagga in forsékringskostna-
den i priset mot kund. Nar delningen innebér bekvamlighet
och férenklingar finns ofta utrymme for ett hogre pris.

Finansiell sektor

Forsakringar foljer ofta avtalen, sa utveckling av avtals-
former kommer troligen ocksé att vara svar pa forsakrings-
|6sningarna. Alternativt s skapas nya tjanster och avtal
inom forsakringsbranschen i samarbete med delnings-
aktérerna. Som forsakringsgivare ar det viktigt att sprida
risken, och déar skulle manga anvandare kunna vara en
fordel. Forsakringslosningar skulle kunna utvecklas i sam-
verkan internationellt genom Sharing Cities Alliance.

Finansiering

Det finns ganska mycket innovationsmedel och riskkapital
for piloter men det saknas framfor allt Iangsiktig finansie-
ring. Samtidigt kommer det att kravas en stor transforma-
tion pa manga omraden och for den skalan saknas tillrack-
liga innovationsmedel.

Finansiell sektor skulle kunna séatta upp en plattform for
finansiering av resurseffektivitet i flera steg, dar pilotprojekt
i forsta hand finansieras av befintliga och nya innovations-
medel. Start-ups och genomférande av piloter finansieras
av riskkapital, och transformation och uppvaxling i stor skala
av aggregerade l6sningar. Det skulle kunna handla om en
portfélj med en huvudman, stora grona obligationer som
inkluderar delning, eller ett utvecklingsbolag dar kommun,
foretag och andra aktérer kan samverka, vilket till exempel
genomforts i London. Idag finns ett storre statligt stod for
export av innovation an fér inhemska satsningar. Men det
kravs nya innovationer for fortsatt export. Delningslésningar
kommer vara mycket efterfrdgade i den fortsatta urbani-
seringen i kombination med “peak resources” och den pa-
gaende klimatkrisen.

| och med en storre delning av verksamhetslokaler kommer
gransen mellan offentliga och kommersiella rum att I6sas
upp, vilket kraver ett gemensamt ansvar for utvecklingen av
offentliga platser. Pa Frélunda torg har till exempel fastighets-
dgarna gemensamt rustat upp torget. Det behovs finansie-
ring av nya former for delning déar verksamheter och invanare
inte ar tillrackligt kopstarka for att finansiera en ombyggna-
tion for delning. Dar kan aktorer och invanare bidra med en-
gagemang, tid och kunskap som kompletterande finansie-
ring eller anvanda crowdfunding for att utveckla ett omrade.
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Forslag: Stadsdelsutveckling i samverkan

NAR: Vissa |dsningar innebar samtidig delning och andra
vid olika tider, vissa sker kontinuerligt och andra vid
enstaka tillfallen.

VAD: Yta och funktion delas. Vissa l6sningar innebéar
tillgéng till allt och andra till en specifik del.

VAR: Delningen sker i ett avgransat omrade.

HUR: | vissa |&sningar ar det en dgare som bjuder in
andra aktoérer att dela med denne, i andra olika dgare
som kommer éverens om att dela med varandra eller en
aktor som skoter delningen for de deltagande aktorerna.
Vissa losningar ar gratis, andra betalas per tillfalle eller
genom deltagaravgift for anvandarna. Deltagarna i
piloten har delat pa kostnader och investeringar.

VEM: Vissa l6sningar &ar 6ppna for alla, andra ar 6ppna
for de delande verksamheterna.

Hur skulle delning av lokaler kunna fungera och vad
skulle kravas av olika aktorer for att det ska ske? Det héar
ar en mojlighet till storre resurseffektivitet, som skulle
kunna genomféras nu och som innehaller intressanta
affarsmodeller.

Staden tittar pa utveckling av ett omrade dar tva kommuner
gransar mot varandra och planerar i partnerskap med flera
kommersiella verksamheter, ett par organisationer och ett
bostadsbolag en pilot for att 6ka nyttjandegraden av loka-
ler. Det sker genom ombyggnationer och anpassade funk-
tioner som kan delas, men ocksa genom att ta fram tekniska
system som stdd for olika aktorer till att utveckla tjanster for
delade funktioner. Staden ser ocksa over incitamenten for
olika aktorer att Oka nyttjandegraden av befintliga funktioner.

Manga aktorer ar intresserade av att skapa samverkan, mel-
lan till exempel kommuner, fastighetsagare, teknikbolag och
forskning for att i piloter undersoka modeller och l6sningar for
hur det skulle kunna fungera. | piloten kan nya affarsmodeller
utvarderas och foljas upp. Paketering av tjanster for att profi-
lera ett omrade provas. Tekniska l6sningar tas fram och provas
for tilltrade, sakerhet och bokning. Verksamhetsmodeller for

Civilsamhalle

Tjansteutvecklare/utforare

Akademi

Finansiell sektor

SAMVERKAN

hur man kan arbeta i delade miljder utformas och foljs upp.
Fysisk ombyggnation och design av omgivande ytor utfor-
mas for att underlatta for delning. Det skulle kunna innebara
undantag och forsok kring hur reglering och policy kan an-
passas for delning. Det skulle kunna genomféras till exempel
i form av en stadsdelsrattsforening eller en boende- och ar-
betsgemenskap runt lokaler som drivs av civilsamhallet, inva-
nare och lokala verksamheter. Det finns exempel pa byar som
startat aktiebolag och vag- och gatuféreningar som finansie-
ras till exempel genom arbetsinsatser in kind. Kommmunen er-
bjuder langtidsarrende och ger markanvisning samt erbjuder
en infrastruktur som invanarna fardigstaller. Civilsamhalle och
invanare kan visa pa behov och de informella l6sningar som
eventuellt redan ar pa gang i omradet, men behover plattfor-
mar for att delta. Det skulle ocksa kunna ske i form av ett ut-
vecklingsbolag dar kommmun, féretag och andra aktorer kan
samverka. Ett utvecklingsbolag eller en ekonomisk férening
med en huvudman innebar att man klustrar tillrackligt manga
initiativ for att skapa intresse for finansiering. Kommuner i sam-
verkan kan behdva regionalt stod for att inte styras av kom-
mungranser och kan utforma skalbara l6sningar och samverka
kring till exempelvis l6sningar for dppen kallkod. D& samverkan
i detta fall &r stor &r ocksa formerna for delningarna manga.
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Matt pa nyttjandegrad

»[ott matt pa nyttjandegrad behover utvecklas
for att verksamheter ska kunna identifiera
potential, sitta mal och folja upp utvecklingen,
liksom for att pa sikt underlitta kravstallandet
panyttjandegrad av olika ytor.«
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Att mita hur ytor anvinds

Det har ar komplexa fragor och svara att generalisera efter-
som potentialen till lokaldelning bade handlar om lokalens
och platsens forutsattningar, vilka verksamheter som ska
bedrivas, vilken samverkan som gar att fa till stand, hur sam-
spelet med andra delade funktioner utanfér lokalen ska ga
till samt vilken formaga arkitekten har att mojliggora del-
ningen. Ett métt pa nyttjandegrad behdver utvecklas for att
verksamheter ska kunna identifiera potential, satta mal och
folja upp utvecklingen, liksom for att pa sikt underlatta krav-
stallandet pa nyttjandegrad av olika ytor. Ett sddant matt
kommer vara en del i att kunna beddma och folja upp hur
det gar, men kommer att behoéva kombineras med andra
nyckeltal for att ge en helhetsbild.

| arbetsmiljoforeskrifterna finns krav pa hur stor en lokal
maste vara baserat pa bland annat antal anvandare. | “fore-
skrifterna om arbetsplatsens utformning™ finns till exem-
pel krav pa att “arbetslokaler ska ha tillracklig area for den
verksamhet som bedrivs”. Kraven ar stallda som nyckeltal
for hur manga kvadratmeter som behovs till ett antal an-
vandare for olika typer av lokaler, sdsom utbildningslokaler
och vardlokaler, for att fa till en bra arbets- eller vistelsemiljo.
Statistiska centralbyran har data om bland annat energi-
anvandning som utgér fran kvadratmeter, men inte upp-

Matt pa nyttjandegrad

delat pa typer av verksamheter utan pa de ar nar byggna-
derna ar byggda. Detta ser de dver nu. Pa europeisk niva
finns Eurostats databas* dar en totalsumma for antal kva-
dratmeter bebyggd yta finns men inte for vilken typ av verk-
samhet den anvands for. EU-kommissionens databas for
energiuppfolining av byggnader*® har uppskattningar fran
2013 om anvanda kvadratmeter per verksamhetstyp: ut-
bildning, vard, hotell och restaurang, kontor och grossister
och aterforséljare. Fordelningen mellan bostader och loka-
ler skiljer sig kraftigt inom EU men hos alla medlemsstater
ar majoriteten bostadsytor. Detta pekar pa behovet av att
tédnka nyttjandegrad dven for bostader, men ockséa pa att
diskutera delning mellan bostader och verksamheter. | EU
ar fordelning av verksamhetslokaler generellt kontor (bade
privat och offentlig) 30 procent, férsaljning 27 procent och
utbildning 16 procent. Slutsatsen blir att det idag saknas
aktuell data for kvadratmeter per typ av verksamhet, och
data kopplat till anvandare och nar ytorna anvands.

Anvindningsintensitet

Det finns tekniska system som maéater narvaro till exempel
genom narvarostyrning av ljus eller styrd ventilation, och
inpasseringssystem som visar pa vilka personer som vistas i

43  Arbetsmiljoverket, "Lokalernas storlek beror pa verksamheten” (https://www.av.se/inomhusmiljo/
lokaler-och-arbetsutrymme/lokalernas-storlek/; hamtad 2019-09-26).

44 Eurostat, “Built-up areas” (https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/t2020_rd110/default/

table?lang=en%202019-08-30; hamtad 2019-09-26).

45 EU-kommissionen, "EU Buildings Database” (https://ec.europa.eu/energy/en/eu-buildings-database;

hamtad 2019-09-26).
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Matt pa nyttjandegrad
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lokalen, liksom appar som mer i detalj talar om vem som ar
var. Men ofta mats fortfarande anvandning genom obser-
vation.

Hur relevant det &r att dven se pa antal anvandare av ytan
beror p& om ytan framst ér till for att rymma manniskor
som gor nagot, eller om den framst ar avsedd till att rymma
saker, floden och sé vidare (som eventuellt skots av perso-
ner men dar antalet personer inte svarar pa hur valanvand
ytan ar). For kok, lager, verkstader, energianlaggningar och
sa vidare ar antalet mindre relevant, men for kontor, utbild-
ningslokaler, vardlokaler, matsalar och kommunikations-
infrastruktur ar antalet anvandare mycket relevant.

Nar vi adderar anvandare &r det stor skillnad pa att méta
patienter, tillfalliga gaster, dterkommande brukare eller an-
stalld personal. Hur ett méatt pa hur lange dessa anvander

46  Francart, N., Hojer, M.,

Mjornell, K., Orahim, A., von Platten, J.,

ytan ska tolkas beror ocksa pa verksamhet. Hog omsattning
av folk kan innebéra att manniskor gor saker effektivare.
Hogre omsattning innebar fler anvandare som behover ytan
pa kortare istallet for langre tid (vilket skulle kréava mer yta).

Matt

En mojlighet ar att anvanda maéttet kvadratmetertimmar
(m?2*h) som ett satt att méata hur ofta en yta anvands. Detta
indikerar ingenting om hur intensivt ytan anvands eller om
ytan anvands av en eller hundra medarbetare, men det kan
anvandas som ett satt att identifiera stora rums och tidsva-
kanser i ett fastighetsbestdnd och pavisa outnyttjad poten-
tial. | en studie®® jamfors satt att mata byggnaders energian-
vandning. [dag mats det framst som energi/kvadratmeter.

och Malmqvist, T., 2019, “Sharing indoor space:

the perspectives of stakeholders and the use of complementary energy metrics”, manuskript, KTH.
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Det skulle med fordel kunna kompletteras med energi/per-
son eller energi/persontimmar. | litteraturen finns exem-
pel pa yteffektivitetsmatt kopplat till energianvandning for
bland annat kontor (energi/anstalld), hotell (energi/hotell-
natt), sjukhus (energi/badd), skolor (energi/elev eller elev-
timme). En annan vag ar att mata resursanvandning per
person som utnyttjar lokalen, vilket skulle kunna komplet-
tera klimatpéaverkan per person.

Ett matt pa nyttjandegrad behover relatera bade till kvadrat-
meter, timmar och anvandare samtidigt som det tar han-
syn till olika verksamheters skilda forutsattningar. Studier
behovs for att utforma maéttet och undersoka konsekven-
serna, samt for att identifiera hur ett referenstal - en fak-
tor - kan fungera som inkluderar vad som ar den majliga
nyttjandegraden for den specifika verksamheten och pa sa
satt gor olika varden jamforbara. Likasa behdver nédvan-
diga ytor for system som ventilation och séa vidare finnas
med i en sadan faktor. Forslagsvis ar kvadratmetertimmar
det generella talet, med antalet anvandare inkluderat i refe-
renstalet, da relevansen och grénsen for antal anvandare ar
den parameter som kommer att skilja sig 4t mest beroende
pa om det handlar om vard, skola, kontor, tillverkning etc.

Nar man anvander ett matt pa yteffektivitet kravs ett stort
matt av forsiktighet. Det ar latt att se att en valdigt intensivt
nyttjad yta kan vara ekonomiskt och miljdmassigt battre an
en yta med lag nyttjandegrad. Men det finns framfor allt
sociala och byggnadsfysiska granser for hur intensivt en
byggnad kan nyttjas. Det kan handla om att manniskors val-
befinnande kan ga ner nar det blir trdngt, omsattningen av
manniskor ar hog, det ar for manga att relatera till, man kan
inte kdnna tillhérighet till miljon eller ssmmanhanget langre,
man kanner sig inte trygg, eller ventilationen eller ljuddamp-
ningen i lokalerna klarar inte alltfér manga anvandare sam-
tidigt. Sarskild hansyn kan behéva tas i vard- och omsorgs-
sammanhang. Ett matt behover inkludera rimlighet i relation

47  Forooraghi, M. med flera, 2019, "IOP Conference Series:

Vol 297. 012013.
48  Jin, Q.,

Matt pa nyttjandegrad

till den verksamhet som bedrivs och stddja att delningen
leder till en forbattring, eller &tminstone inte forsamring av
faktorer som hélsa, valbefinnande, tillhorighet, sdkerhet och
trygghet, tillganglighet, jobbmajlighet, jamlikhet, jamstalld-
het, sociala méten och kunskapsutbyten samt lokalsamhal-
lets engagemang. | en artikel av Forooraghi med flera (2019)
lyfts till exempel problematik kring hélsa och valmaende,
dar omraden som ledning, foretagshalsovard, arkitektur och
fastighetsutveckling riskerar att ha helt olika fokus, nar de
borde samverka.’ | en annan artikel av Jin med flera (2016)
diskuteras skillnaderna mellan den uppmétta och upplevda
inomhusmiljokvaliteten i kontorsbyggnader.*

Var slutsats ar att det an sa lange saknas nationella data
och ett utarbetat matt. Statistik pa bade nationell och EU-
niva behover utvecklas for kvadratmeter per typ av verk-
samhet, liksom data kopplad till anvandare och nar ytorna
anvands. Att ndrmare undersdka konsekvenserna av hur ett
matt utformas &r en viktig uppgift for forskningen. Men tills
det finns kan verksamheter bidra till utvecklingen genom att
préva egnha mal och maétt kring nyttjandegrad inspirerade
av det som framkommit ovan, och vara transparenta med
sina uppfoljningar och resultat. P4 sikt kan ett matt inne-
béra inrapporteringskrav for vissa typer av verksamheter,
eller frivillig inrapportering med fordelar vid rapportering.
Ett matt kommer ocksé att underlatta for att delning blir en
del av standardiseringsmodeller och certifieringar.

Earth and Environmental Science”,

Wallbaum, H., Leiblein, T. med flera, 2016, “Assessments of indoor environmental quality

on occupant satisfaction and physical parameters in office buildings”, The 14th International

Conference of Indoor Air Quality and Climate.
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