Varfor halkar vi efter?
— Dagens tillampning av
delningsekonomi inom
fastighetsbranschen

Thi Xuan Loi Dang
Samuel Huntley

Fastighetsvetenskap, Institutionen for teknik och samhélle,
Lunds Tekniska Hogskola, Lunds universitet

ISRN LUTVDG/TVLM 20/5453 SE



Dagens tillampning av delningsekonomi inom fastighetsbranschen

Copyright © Thi Xuan Loi Dang & Samuel Huntley, 2020

Bada forfattarna har gemensamt bidragit till hela examensarbetet.

Fastighetsvetenskap

Institution for teknik och samhélle

Lunds Tekniska Hogskola Lunds Universitet
Box 118

221 00 Lund

ISRN LUTVDG/TVLM 20/5453 SE
Tryckort: Lund



Dagens tillampning av delningsekonomi inom fastighetsbranschen

Varfor halkar vi efter? Dagens tillampning av
delningsekonomi inom fastighetsbranschen

Why are we lagging behind? Current state of sharing
economy in the real estate sector

Examensarbete utfort av/Master of Science Thesis by:
Thi Xuan Loi Dang, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH
Samuel Huntley, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH

Handledare/Supervisor:
Riikka Kyro, universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet
Camilla Wieslander, VD, Skanska Oresund AB

Examinator/Examiner:
Fredrik Kopsch, universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Opponent/Opponent:
Siri Lidmark, Civilingenjorsutbildning i Lantmateri, LTH, Lunds Universitet
Helene Ask Uggla, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH, Lunds Universitet

Nyckelord:

Delningsekonomi, underutnyttjade resurser, samlokalisering, samnyttjande,
kommersiella fastigheter, multifunktionella byggnader, coworking, flexibilitet,
befintliga byggnader

Keywords:
Sharing economy, underutilized resources, co-location, shared-use, commercial real
estate, multifunctional buildings, coworking, flexibility, existing buildings



Dagens tillampning av delningsekonomi inom fastighetsbranschen

Abstract

The aim of this thesis was to research the current status of shared space use.
Furthermore, this thesis also aimed to investigate the potential and challenges related
to sharing economy in the real estate sector. The thesis focused mainly on existing
buildings in Sweden. The aim was to answer the following two research questions:

1. How is sharing economy used in the real estate industry?
2. What challenges lies ahead of the real estate industry regarding shared use in
relation to different stakeholder’s business models?

The study was devised on the basis of a literature study from different databases, books
and online commercial and scientific articles. Qualitative data were collected through
interviews and field studies in Malm6, Gothenburg and Stockholm. Four different case
studies were chosen through subjective sampling in which commercial premises had
been combined with other uses. In order to highlight the challenges and success factors
from different perspectives, case studies come from both non-profit and profit business
models. Interviews were conducted with different stakeholders in order to create a
comprehensive view of the collaborative consumption and shared use.

Space sharing in the public sector, which is a non-profit business model, can be traced
back to the transfer of activity sites from out-of-school care and recreation to
educational properties in order to make the use of space more efficient. Commercial
spaces were primarily shared through coworking or multifunctional buildings. Sharing
could be done through different time slots or collaborative use of spaces. In the public
sector, it was more common that the sharing was through turn-taking in the time
dimension. Thus, the public sector divides the space use by time and the private sector
by collaborative use of spaces and colocation. There were many incentives for different
stakeholders to undertake collaborative use and share spaces. Among the strongest
driving forces were the synergies that occurred when under-utilized spaces were being
shared, i.e. business opportunities, economical efficiency, and social sustainability.

The lack of insurance services limits users’ sharing possibilities of their spaces as there
is a lack of trust. In the public sector, this has been approached by dividing the
responsibilities for damages on the property and associated costs according to the
business hours of the different administrations. The property owner had the primary
responsibility for the premises and the administrations were responsible for their own
attachments. Similar principle applied to the private sector where the property owner’s
insurance covered spaces that were shared between tenants. The property owners
assumed that all businesses have their own insurances.

Zoning plans complicated the flexibility of use over time as they are legally binding.
This means that the municipality is a key player that can promote and enable sharing
by using their planning monopoly. Flexible zoning plans allow for new utilizations and
joint utilizations for existing properties.
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One conclusion from the study was that the different stakeholders in the real estate
industry need to cooperate for sharing to become the norm. Existing legislation and
regulations for rent, tax and insurance need to be investigated. Furthermore, such
legislation and regulations need to be clarified to remove ambiguity that exist for shared
usage. It is also important to take people’s behavior in consideration and look at what
can be done in the municipalities’ planning processes. Tenants demand more flexible
office solutions regarding the length of contracts and the possibility to both scale up
and scale down the office when needed. The occurrence of flexible contracts has been
declined as a consequence of present regulations due to contract duration and protection
of the tenant. Furthermore, the Council for Advance Tax Rulings should define the
definition of coworking in order to set guidelines for the real estate industry, and this
could have an impact on coworking in Sweden. For members of coworking, whether
coworking is counted as a service or as a rent, this could change their rights of
occupancy and their rights for notice of contract termination.

The master thesis came to the conclusion that digitalization would permeate the
development of the real estate industry towards more efficient use of space.
Digitalization is a prerequisite for the sharing of spaces to grow and to be established
in the real estate industry. The practical barriers for shared use are often about providing
access, administration and matching of supply and demand, which are problems that
can be solved through digitalization.

Finally, a key challenge of sharing is changing the sharing culture and human behavior.
If the trend goes towards users preferring access rather than ownership, shared use will
be further demanded in the future.



Dagens tillampning av delningsekonomi inom fastighetsbranschen

Sammanfattning

Syftet med examensarbetet &r att ta reda pa hur delning av lokaler fungerar idag och
understka potential samt de utmaningar som foreligger for att kunna etablera
delningsekonomi inom fastighetsbranschen. Studien har framst fokuserat pa det
befintliga fastighetsbestandet i Sverige. Syftet uppnas genom att besvara féljande tva
fragor:

1. Hur anvéands delningsekonomi inom fastighetsbranschen idag?
2. Vilka utmaningar foreligger idag inom fastighetsbranschen for delad
anvandning av ytor, utifran olika aktorers affarsmodeller?

Teorin bygger pa litteraturstudien som har hamtats fran databaser, bdcker och internet.
Kvalitativa data har samlats in fran intervjuer och studiebesok i Malmo, Goteborg och
Stockholm. Genom subjektivt urval har fyra olika fallstudier tagits fram dér lokaler har
kombinerats med andra anvandningsomraden. For att belysa utmaningar och
framgangsfaktorer fran olika perspektiv kommer fallstudier fran bade icke-
vinstdrivande och vinstdrivande aktorer. Intervjuer av olika personer med olika roller
valdes for att skapa en omfattande uppfattning fér samnyttjande och delning av ytor.

Delning av ytor inom kommunal verksamhet kan sparas langt tillbaka i tiden dar
fritidsverksamheter flyttades till skollokaler for att effektivisera anvandningen av ytan.
Idag delas kommersiella lokaler mellan hyresgéster frdmst genom coworking och
multifunktionella byggnationer. Delningen kan ske efter tidsuppdelning eller
samnyttjande av yta. Inom offentlig sektor &r det betydligt vanligare att anvandningen
sker vaxelvis, det vill séga delning delas upp efter tid medan hos privatsektor sker
delning genom nyttjande av gemensam yta eller samlokalisering. Det finns manga
incitament varfor olika aktorer samnyttjar och delar av lokaler. Bland de starkaste
drivkrafterna ar synergieffekter som uppstar nar underutnyttjade lokaler delas, till
exempel kan det vara affarsnyttor, ekonomisk effektivitet och social hallbarhet.

Studien har kommit fram till att fastighetsbranschens samtliga akttrer behdver
samverka, utreda och klargtra begransningarna som finns i dagens hyreslag, moms,
forsakringslosningar, beteenden och planprocesser. Hyresgaster efterfragar alltmer
efter flexibla kontorslosningar sett fran langden pa hyreskontrakt och mojlighet till att
skala upp och ner i kontorsyta. Dagens hyreslags bestammelser begrénsar delningens
flexibilitet i tids- och rumsdimension. Vidare behdver branschen fa besked for
definitionen av coworking fran Skatterattsnamnden for att kunna anpassa hyresnivan
efter kostnader vilket kan vara avgorande for coworkings framtid. Fran hyresgéstens
perspektiv innebar det en fraga om coworking ska ses som tjansteutnyttjande eller som
upplatelse av yta. Detta kan paverka hyresgasterna betraffande exempelvis
uppségningstiden och besittningsskyddet.

Bristen pa forsakringsprodukter begransar anvandarnas delningsmajligheter da tillit
behover skapas for att delning av ytor ska kunna ske. Ansvarsfordelning ar reglerad
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efter verksamhetstiden hos offentliga sektorn dar fastighetsdgaren har det primara
ansvaret for lokalen och verksamheter ansvarar for sina egna tillbehor. Liknande
princip géller det for privata sektorn dar fastighetségarens forsakring tacker utrymmen
som delas mellan hyresgésterna. Det ar forutsatt att alla verksamheter har egna
forsakringar.

Detaljplanen forsvarar anvandningens flexibilitet 6ver tid eftersom planerna oftast inte
ar flexibla i anvéandning eller tid. Det innebdr att kommunen kommer vara en
nyckelaktor som kan frdmja och mojliggdra delning genom anvanda sina verktyg.
Flexibla detaljplaner mojliggér nya anvandningsomraden och kombinerade
anvandningar for befintliga fastigheter.

Studien landar i att digitalisering kommer att genomsyra fastighetsbranschens
utveckling mot effektivisering av ytanvandning. Lokaldelningar brukar krava mobila
arbetssatt da anstallda forvantas att franga sina fasta arbetsplatser. Digitalisering &r en
forutsattning for att delning av lokaler ska kunna vdxa och etableras i
fastighetsbranschen. De praktiska hindren kring delning handlar ofta om att ge atkomst,
administration samt matchning av utbud och efterfragan vilket ar problem som kan
I6sas genom digitalisering.

Slutligen ar delningens stérsta utmaning att férandra delningskulturen och méanniskans
beteenden. Om utveckling gar mot atkomst istéllet for besittningsratt eller aganderatt
kommer delning av ytor att efterfragas ytterligare i framtiden.
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Begrepp

Aktivitetsbaserade arbetsplatser: En Oppen kontorslésning utan fasta platser.
Anstalldas behov och arbetsuppgifter styr vilken plats de ska vélja.

Cirkuléar ekonomi: Motsatsen till linjar ekonomi. | cirkul&r ekonomi ar tanken att en
produkt ska anvandas sa lange som majligt genom att anvanda ett kretslopptank.

Coffice: En anvandare anvander sig av ett café for att gora sitt arbete pa.

Coworking: Ett flexibelt koncept dér fardigmdblerade kontorslokaler delas mellan
manniskor med olika yrken. Kontorskollektivet delar dven pa tjanster som till exempel
WIFI, stddning och utrustning.

Delningsekonomi: | arbetet avser detta en form av ekonomi dar underutnyttjade
tillgangar delas och anvands mellan olika anvandare.

Detaljplan: En juridiskt bindande plan som styr den framtida markanvandningen i
omradet.

Exploateringsavtal: I de fallen byggherren dger marken som ska exploateras anvands
exploateringsavtal for att reglera relationen mellan kommun och byggherre.

Hoffice: Anvandning av nagon annans hem som kontor under exempelvis vanliga
kontorstider medan boenden &r pa jobbet.

Hyreslagen: Vanlig benamning pa 12 kap. Jordabalken. Hyreslagen reglerar
hyresvardens och hyresgéastens rattigheter och skyldigheter for bade hyra av bostader
och lokaler.

Linjar ekonomi: | linjar ekonomi tillverkas en produkt som anvéands. Nar den inte
behdvs mer slangs den utan att ta tillvara pa resurserna.

Markanvisningsavtal: Ett avtal mellan kommunen och en byggherre dar kommunal
mark avses overlatas till en byggherre.

Multifunktionella byggnader: En byggnad med flera anvandningsomraden.

Tidsuppdelning: Delning av lokaler sker efter tid, exempelvis med véxelvis
anvéndning.

Oversiktsplan: Ett planeringsdokument som visar inriktningen for kommunens
langsiktiga utveckling av den fysiska stadsplaneringen.

Tredje plats: En plats ddr méanniskor vistas i som ar varken hemmet eller arbetsplatsen.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Statistik frdn UN (2014) visar att for forsta gangen bor majoriteten av
varldsbefolkningen i stader. Varlden star infor stora utmaningar nar det galler
fortatning. |1 samband med att befolkningen oOkar i Sverige okar naturligtvis &ven
behovet av bostader och arbetsplatser. Nar nya byggnader byggs for att tdcka behovet
sker en avsevard miljopaverkan fran byggbranschen. Det finns siffror pa att bygg- och
fastighetssektorn star for 33 % av allt utslapp, 40 % av materialkonsumtionen och 40
% av avfallet (Ness & Xing 2017). Sammantaget star bygg- och fastighetssektorn for
10 - 30 % av all miljopaverkan i Sverige (Boverket 2020).

Inom bebyggelse finns det 10-15 % sldseri av byggnadsmaterial vid nybyggnation
(Ellen MacArthur Foundation 2015a). Enligt IVA (2020) &r all kontorsyta som behdvs
i Sverige redan byggda och for att stader ska klara den fortsatta belastningen krévs en
hogre nyttjandegrad pa befintliga byggnader. Dock maste intensifieringen av ytor alltid
goras med hansyn till manniskors valmaende och arbetsmiljo. Dessutom nyttjas de
europeiska kontoren endast 40 % av tiden. Detta inkluderar kontor i inre stadsomraden
som &r valdigt vardefulla, vilket visar pa stort sloseri av resurser (Ellen MacArthur
Foundation 2015a).

Trots att all kontorsyta som behdvs redan ar byggd byggs det 418 000 kvadratmeter for
kontorsandamal per ar i Sverige (IVA 2020). JLL utfoérde en global undersékning av
nyttjandegraden i kontorslokaler dar det visade sig att under vardagar mellan 8.00—
17.00 Iag nyttjandegraden mellan 60-70 % och Gvriga tider 0 %. Detta innebar att om
veckans alla timmar tas i berédkning blir nyttjandegraden endast 23,8 %
(Fastighetsagarna u.d.). Vasakronan, som &r en stor fastighetsagare i Sverige,
uppskattar att dess lokaler nyttjas till endast 10 % under veckans alla timmar. Vidare
ar vakans sa lag som 3 % i Stockholm (Fastighetségarna u.a.). Detta innebér att behovet
av nyproduktion kan minskas och samtidigt 6ppnas en mdjlighet mot en ny marknad
for delning av yta. Samtidigt har Sverige fjarde hdgsta byggkostnaderna inom Europa
— efter Norge, Danmark och Schweiz. Sverige &r en av de landerna med hégst nyttjande
per kvadratmeter och capita, efter Danmark och Cypern. Detta ger storre incitament att
titta mer pa ateranvandning av lokalerna som redan finns idag istallet for att bygga nytt
(Hojer & Mjornell 2018). Vidare har alla byggnader en deprecieringstakt dar fordelarna
med att behalla dessa byggnader ar oansenlig i jamforelse med nackdelar med avseende
pa ekonomi och funktionalitet. Nyproduktion kan i manga fall vara nodvandigt nar
behovet inte kan tillgodoses av befintliga byggnader (Geltner et al. 2006).

Det finns mojligheter i Europa att med cirkuldr ekonomi ©ka den europeiska
bruttonationalprodukten (BNP) med 11 % till 2030 och 27 % till 2050, jamfort med
dagens uppskattade utveckling med 4 % till 2030 och 15 % till 2050 (Ellen MacArthur
Foundation 2015a). Enbart i Danmark, som redan ar erként som innovativt inom den
cirkulara ekonomin och héllbarhet, kan foérandringar mot cirkular ekonomi anda ge en

1
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6kning av BNP med 0,8-1,4 % till 2035. Darutéver kan 7 000-13 000 arbetstillfallen
skapas och en minskning av koldioxidavtrycken med 3-7 %. Inom bygg- och
fastighetssektorn finns potentiell tillskapande av nettovéarden pa 100-140 miljoner euro
arligen tills 2020 och 300-400 miljoner euro arligen till 2035. En av de effektivaste
metoderna ar genom delning och anvandning av multifunktionella byggnader. Det kan
i sin tur skapa nettovarden pa 300450 miljoner euro skapas till 2035 (Ellen MacArthur
Foundation 2015b).

Kulturen och tillit kring delning &r viktiga aspekter att ta hansyn till for att delning ska
kunna fungera. | Regeringens utredning SOU 2017:26 har 746 enkater besvarats for att
understka delningsekonomins omfattning i Sverige. Bland annat visade resultatet att
av de som nagon gang har anvant delningsekonomins tjanster har 55 % uppgett att de
har hyrt/hyrt ut en/sin privatbostad samt har 16 % hyrt, hyrt ut eller samakt i bil. De
undersokte ocksa hur anvandarna upplever delningstjanster dar 80 % hade en positiv
erfarenhet. Framfor allt var anvandarna fran storstader nagorlunda mer positivt installd
for delningen &n i mindre stader. De tre procenten som hade haft vésentlig negativ
erfarenhet har berott pa att tjansterna har varit tidskravande och de tvister som har
uppstatt har varit svarlosliga. Dock &r de for fa for att kunna dra slutsatser. Det framgick
ocksa att de yngre malgrupperna mellan 18-29 ar ar mer oppna infor samtliga
delningstjanster (SOU 2017:26).

Tidigare forskning om delningsekonomi inom bygg- och fastighetsbranschen har
framst riktat sig mot byggindustrin. Det finns darfér en avsaknad av studier om
effektivisering av nyttjandet for befintliga ytor med hjalp av delning (Kyré 2020). Vi
ser att det finns en klar potential till ckning av cirkular ekonomi saval som
delningsekonomi inom fastighetsbranschen, Det finns dérfor skal till att utforska
omradet vidare. | arbetet kommer vi att inledningsvis introducera konceptet cirkular
ekonomi och sedan beskriva delningsekonomin med potentialalen och de utmaningar
som foreligger idag for en uppskalning inom fastighetsbranschen.
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1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med studien ar att ta reda pa hur delad anvandning av lokaler fungerar idag.
Vidare ska studien identifiera potentialen och vilka utmaningar som finns for att det
ska kunna skalas upp inom fastighetsbranschen. Syftet kommer att uppnas genom att
besvara foljande tva fragor

Hur anvands delningsekonomi inom fastighetsbranschen idag?

Genom att besvara denna fraga ges en battre forstaelse till hur delning fungerar inom
fastighetsbranschen idag. Detta ar viktigt for att forsta delningens for- och nackdelar
for att fora vidare framgangarna och bemodta utmaningarna. For att forsta
delningsekonomi behover cirkular ekonomi forstas i forsta hand. Darfor har en teoretisk
grund tagits fram for cirkular ekonomi och delningsekonomi. Dessutom har det
undersokts varfor fastighetssektorn har halkat efter med detta. Med hjélp av intervjuer
i fallstudierna kommer den teoretiska grunden kompletteras med praktiska exempel
fran nuvarande lage.

Vilka utmaningar foreligger idag inom fastighetsbranschen for delad anvandning av
ytor utifran olika aktorers affarsmodeller?

For att kunna skala upp delningsekonomi och ta nytta av den potentialen som finns
behovs det kunskap om vilka hinder som finns idag. Utéver det behdvs en forstaelse
for varfor hindren uppstar och dess konsekvenser. Denna fraga besvaras framst med
hjalp av litteraturstudien. Litteraturstudien identifierar och analyserar de utmaningar
som har hittats. Dessa utmaningar kompletteras med intervjuer med yrkesverksamma
for att fa och belysa deras bild av de utmaningar som finns for fortsatt utveckling.
Fallstudier belyser vidare hur delning har losts praktiskt idag och vilka faktorer som
har mojliggjort en sadan delad anvandning utifran vinstdrivande och icke-vinstdrivande
affarsmodeller.
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1.3 Avgransning

Denna studie har framst avgransats till befintliga fastighetsbestand dar fokusen har
legat pa hur lokaler kan kombineras samt delas med andra anvandningsomraden. For
att skapa en omfattande forstaelse om delningsekonomi inom fastighetsbranschen
kommer &ven nyproduktion diskuteras i vissa avsnitt. Delningsekonomi har varit
grunden for valet av litteraturstudie och fallstudie. Vidare har vi i studien valt att
fokusera pa fallstudier i Sverige da det blir battre jamforbarhet med tanke pé lagar och
regleringar.

1.4 Disposition
Kapitel 1 utgor studiens bakgrund, syfte, fragestéllningar och avgréansning.

Under kapitel 2 beskrivs studiens metod, bade for litteraturstudien savél som for den
kvalitativa studien som ar framst baserat pa intervjuer. Vidare forklaras den kvalitativa
studiens urval, reliabilitet, validitet samt tillvagagangssattet for bade datainsamling
saval som for analysen.

Den teoretiska grunden som de kvalitativa resultaten baserar sig pa redovisas i kapitel
3. Dar beskrivs forst vad cirkular ekonomi och delningsekonomi ar i stort for att sedan
smalna ned det till vad det, utifran studiens syfte och fragestallningar, innebar inom
bygg- och fastighetsbranschen. Detta lagger i sin tur grunden for forstaelsen for
delningsekonomi som beskrivs utforligt darefter i samma kapitel.

| kapitel 4 beskrivs forst de olika fallstudierna och sedan redovisas resultaten fran den
kvalitativa studien. Vidare, en diskussionsdel finns i kapitel 5 dar en jamforelse mellan
de teoretiska och kvalitativa resultaten analysers och diskuteras. Slutligen redovisar vi
i studien dess slutsatser ifran ovanstaende kapitel under kapitel 6.
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2 Metod

En studie kan angripas med bade deduktiva och induktiva metoder. Genom att deducera
innebdr det att en litteraturstudie har gjorts for att identifiera teorier och idéer som sedan
kommer att testas. Tvartom &r det nar en induktiv metod anvands. Da utforskas den
data som har samlats in for att sedan skapa teorier utifran detta som sedan relateras till
litteraturen. Vidare kan examensarbetet betraktas som en explorativ studie som syftar
pa att fa nya insikter i problem som finns idag (Saunders et al. 2019).

Enligt Yin (2014) &r det 6nskvart att ha en utvecklad teoridel innan fallstudierna gors
for att framfor allt skapa teoretiskt stod for de fragor som kommer att stallas under
intervjuerna. Examensarbetet har darfér borjat med att gora en djup litteraturstudie for
att skapa en djupare forstaelse for amnet och for ha ett teoretiskt underlag for de fragor
som stélls under intervjuerna. Studien utgar darfor fran ett induktivt angripande.

Efter litteraturstudien blev klar har de kvalitativa fallstudierna genomforts.

En narmare forklaring av litteraturstudiens metod finns under nésta avsnitt och i
avsnittet darefter beskrivs den kvalitativa studiens metod.

2.1 Litteraturstudie

Litterdra kallor kan delas upp i priméra, sekundara och tertidra kallor. Vilken kategori
kdllan & i baseras pa informationsflodet fran originalkallan. Oftast som
informationsflodet gar fran en primar till en sekundar datakalla och sedan till en tertiar
datakalla blir informationen mindre detaljerade men enklare att fa tag pa. Typiska
primdra ké&llor &r rapporter, avhandlingar, mail och foretagsrapporter. Vid
sekundarkallor &r det typiskt sett journaler, bécker, nyheter och myndighets utgivande.
Med tertiara kallor menas olika index, encyklopedier, och dylikt (Saunders et al. 2019).

Valet av litteratur i denna studie har grundats i studiens syfte och fragestallningar.
Litteraturstudien bestar framst av sekundardata som har samlats in fran olika databaser,
bibliotek, myndigheter, uppslagsverk, bocker och hemsidor.

Lubsearch och Lubcat ar Lunds universitets databas respektive bibliotekskatalog.
Dessa portaler har tillhandahallit denna studie med bocker samt material i bade tryckt
och elektronisk form. Med stod fran handledare har relevanta nyckelord sallats fram
och anvants som sékord som co-working, coworking, activity-based workplace, ABW,
aktivitetsbaserade arbetsplatser, aktivitetsbaserat kontor, delningsekonomi, sharing
economy, shared-use och underutilized i sokmotorerna. | storsta man har
forstahandskallor prioriterats men det har forekommit andrahandskallor i studien pa
grund av atkomstbegransningar. Vid utvarderingar av vetenskapliga kallor har framst
forfattarnas bakgrunder tagits i beaktning samt artikelns spridning och influens. Andra
kriterier som vagts in vid beddmning av litteratur ar informationens relevans, omfang
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och aktualitet. Vidare kommer litteraturen fran bade inhemska och utlandska kallor for
att skapa en allomfattande kunskap om &mnet.

2.2 Kvalitativ fallstudie

En kvalitativ studie daremot samlar in data som inte kan generera numeriska data, som
exempelvis svar fran intervjuer, bilder och videor. Daremot samlar en kvantitativ studie
in data fran till exempel enkater och grafer som kan generera numeriska data att
analysera (Saunders et al. 2019).

Denna studie grundar sig framfor allt pa intervjuer for att samla in data och betraktas
darfor som en kvalitativ studie. Upplagget av den kvalitativa delen av studien beskrivs
under de nedanstaende avsnitten.

2.2.1 Metod

I en forskning finns det ett flertal metoder att anvéanda sig av, bland annat experiment,
enkatundersokning, arkivanalys, historik och fallstudier. De olika metoderna lampar
sig battre an andra beroende pa om det ar vem-, vad-, var-, hur- eller varfor-fragor som
ska besvaras (Yin 2014).

Eftersom fallstudierna framfor allt syftar pa att besvara studiens huvudfraga om vilka
hinder som finns for delningsekonomin i fastighetsbranschen idag vill vi i
examensarbetet belysa hur olika aktorer har bemétt de utmaningarna som finns idag
och vad deras framgangsfaktorer ar, utifran olika former av delningar. Vi anser darfor
att fallstudier ar basta vagen att ga. Detta eftersom fragorna ar om hur aktorerna har
gjort och varfor det fungerar bra hos de olika aktérerna. Vidare fokuserar fallstudie-
metoden pa nutida handelser dar fragorna asyftas att besvaras utifran ett nutida
perspektiv (Yin 2014).

Vid val av fallstudier har vi valt att studera olika aktérer med olika forutsattningar och
mal med att engagera sig i delningsekonomin. Exempelvis har Malmo stad som &r en
icke-vinstdrivande offentlig aktor andra forutsattningar och mal &n en vinstdrivande
coworking-aktor som United Spaces i Studio i Malmg som gor det i kommersiellt syfte.
Darutover ville vi undersoka fragorna fran olika perspektiv utifran projektens olika
faser som utvecklings- och forvaltningsfaserna.

Néarmare forklaring av urvalet kommer i nasta avsnitt.
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2.2.2 Urval

Studiens syfte &r bland annat att belysa de utmaningar som finns idag och undersoka
hur olika akttrer har bemdtt dessa utmaningar. Eftersom det troligtvis finns skillnader
mellan hur olika aktorer beméter sddana utmaningar har vi valt att dela upp
fallstudierna i olika sétt att bedriva delningsekonomi for att fa de olika perspektiven.
Vidare har vi valt att dela upp fallstudierna efter vinstdrivande och icke-vinstdrivande
affarsmodeller (Sankari 2019). Fallstudiernas viktigaste egenskaper presenteras i
Tabell 1 - Fallstudiernas olika .

Vem Fallstudie Vem nyttjar de Typ av delning
tillhandahaller delade ytorna
delade ytor
Kungsleden Studio Kungsledens Gemensamma ytor
(fastighetségare) hyresgéster, mellan olika
Allménheten i viss hyresgéster
® = man
g = United Spaces Studio Medlemmar av Coworking
= g (coworking) United Spaces
§ § Vasakronan Arena Nordstan Framst befintliga Coworking
E % (fastighetsédgare) hyreggéster som
behover skala
upp/ned sin
verksamhet
Fastighetségare K9 Coliving Boenden Kooperativt boende
g med arbetsplatser
= samt gemensamma
Z23 ytor
E (=)
25
q.>J i Offentlig sektor Malmé stad Grundskole- och Delning av offentliga
X5 © fritidsforvaltningen lokaler som skolor
- och sporthallar

Tabell 1 - Fallstudiernas olika egenskaper

Fallstudierna valdes utifran ett subjektivt urval. Med ett subjektivt urval kan fall som
ar bast lampade att svara pa studiens fragor véljas utifran sin egen bedémning. Denna
urvalsmetod anvénds ofta nar det &r ett litet urval som ska studeras (Saunders et al.
2019).

Studien utgar fran att det finns stora skillnader mellan icke-vinstdrivande
affarsmodeller och vinstdrivande affarsmodeller. Skillnaden pa dessa tva beror pa
affarsmodellens mal och syfte med delningen. Exempelvis kan ett café raknas som
icke-vinstdrivande trots verksamheten i sig ar vinstdrivande pa grund av att delningen
inte &r en del av affarsmodellen (Sankari 2019). I studien kommer darfor fallstudier
som faller under bada kategorierna undersokas. Icke-vinstdrivande aktorer kan
exempelvis vara den offentliga sektorn. I studien har darfér Malmé stad valts som en
fallstudie. Malmo stad har ocksa valts utifran dess tillganglighet och narhet fran Lund
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dar studien utgdr fran. Den uppdelningen som undersokts genom denna fallstudie &r
genom tid dar olika forvaltningar ansvarar for lokalerna under olika tider om dygnet.

Aven K9 Coliving anser vi falla under icke-vinstdrivande affarsmodell. Detta pa grund
av syftet med delningen emellan medlemmarna &r frdmst av ideella skal for att
uppmuntra ett hallbart levande. K9 Coliving finns i Stockholm dar det finns
kombinerat coliving och coworking inom samma byggnad. Detta ansdgs vara
ytterligare ett intressant perspektiv pa resurseffektivitet. Fallstudien ansag darfor det
intressant att dven studera dem.

Nar det galler de vinstdrivande affarsmodellerna ville vi i studien kolla pa delad
anvandning inom lokaler dar coworking under senare ar har blivit allt vanligare.
Drivkrafterna bakom 6kningen av coworking har varit effektivt lokalnyttjande,
flexibilitet och kontext for anvandarna. | manga fall ar det en aktér som hyr coworking-
lokalerna av fastighetségaren. Aktdren hyr sedan ut arbetsplatserna till sina medlemmar
tillsammans med service och tjanster. Detta har United Spaces gjort i Studio i Malmo
vilket &r skalet till den andra fallstudien. Aven tillgangligheten och narheten fran Lund
dar studien utgar fran har aven har varit en viktig aspekt av valet.

Fastighetsdgaren Vasakronan har valt att bedriva coworking i egen regi. Genom att
besoka Arena Nordstan som dr Vasakronans pilotprojekt for deras coworkingsatsning
kan det ge perspektivet pa coworking och hur utmaningarna utifran ett
fastighetsdgarperspektiv. Det &r dven intressant att undersdka hur Vasakronan som en
ny coworking aktor ser pa dessa utmaningar.

2.2.3 Reliabilitet

For att 6ka reliabiliteten behdvs en kedja av bevis uppréatthallas. En extern observator
ska kunna folja stegen fran studiens fragor till resultatet och kunna replikera studien
med samma resultat. All data behéver finnas tillgangligt och lattforstaeligt (Yin 2014).
Hot mot studiens reliabilitet kan vara partiskhet fran saval intervjudeltagare som fran
intervjuledarna. Intervjudeltagare kan kanna press att framhdva det positiva men
undvika det negativa for att vara lojal mot sin arbetsgivare (Saunders et al. 2019). |
denna studie minimerades denna risk genom att deltagarna lovades anonymitet. Detta
medforde en storre mojlighet for dem att tala mer fritt om sina tankar. Intervjuledarna
berattade ocksa syftet med studien for att de ska fa battre forstaelse vad studien forsoker
uppna. Intervjuer gors med personer i olika roller vilket ger olika perspektiv pa svaren.
For intervjuledarna kan svaren uppfattas pa olika vis, vilket kan da givetvis uppfattas
som nagot annat &n det de egentligen menade, och kan paverkas av exempelvis
kroppssprak och tonen som anvands (Saunders et al. 2019). Intervjuledarnas risk att
missuppfatta minskas genom att intervjuerna i storsta mojliga man utfors tillsammans.
Bada deltar aven i analysen och stéttning till analysen har getts av handledaren till
studien genom kommentarer och feedback. Detta bidrar aven till béattre reliabilitet av
studien.
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Da generalisering av data fran intervjuer &r svara att anta pa grund av svarigheter att
replikera intervjustudierna kan reliabiliteten ifragasattas. Men eftersom intervjusvaren
reflekterar verkligheten i just det tillfallet blir det oavsett svart att replikera (Saunders
et al. 2019).

2.2.4 Validitet

Med validitet menas om resultaten verkligen ar som det verkar (Saunders et al. 2019).
Det vill saga, kan det finnas annat som forklarar resultaten eller finns det annat som
styrker resultaten.

| vissa av fallstudierna har antalet intervjuer varit begransade pa grund av att det har
varit svart att komma i kontakt med fler intervjudeltagare. Detta paverkar i sin tur
validiteten av resultaten fran fallstudierna pa grund av att informationen ibland inte har
kunnat styrkas fran flera kéllor. Detta véagdes i ett par fall upp av triangulering. Med
hjalp av triangulering forbattras validiteten av studiens data och samtidigt dven
fortroendet att den har uppfattats pa ett korrekt satt. Triangulering innebar att anvanda
sig av flera datakallor for att styrka den insamlade data. Problemet med triangulering
ar dock att det kraver ett storre arbete (Yin 2014). Med hénsyn till rapportens syfte,
omfattning och tidsbegransning avgransas undersokningen till framst tva datakallor —
intervjuer och studiebesok — dar litteraturstudien utgjorde underlag for fallstudierna. |
vissa fall skickade intervjudeltagarna kompletterande dokumentation som é&ven
analyserades.

2.2.5 Datainsamling

Aven om det finns intervjufrdgor som underlag kommer intervjuerna vara
semistrukturerade. Det innebar att fragorna blir flytande och agerar mer som en
utgangspunkt for den data som studien stravar efter att samla in. En sadan intervju kan
ocksa kallas for en icke-standardiserad intervju (Saunders et al. 2019). Det ar ocksa av
vikt att sakerstélla att fragorna framfors pa ett neutralt satt. Detta kan géras genom att,
exempelvis, stalla hur-fragor istallet for varfor-fragor da de sistnamnda fragorna kan
tolkas hotfullt (Yin 2014).

Intervjufragorna ar utformade efter identifierade utmaningarna under litteraturstudien.
Fragornas teman ar: mal/vision, besittningsskydd, framtiden, moms, forsakring och
arbetsmiljo. Vissa utmaningar &r mer eller mindre relevanta for vissa aktorer och
fragorna for respektive utmaning ar anpassade efter intervjudeltagarens roll for att
kunna fa ut s& mycket relevant data som majligt. Nagra exempel pa fragor ar foljande:
Vilka hinder ser ni for en uppskalning av delad anvéndning inom fastighetsbranschen?;
Dagens regelverk &ar odefinierat, hur skulle ett forandrat regelverk kring moms
foréandra er verksamhet?; Hur upplever anvandarna arbetsmiljon? med tillhérande
underfragor har ni gjort nagra undersékningar och hur ser resultaten ut?. Ett exempel
pa intervjumallen finns under bilaga A.
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I alla forutom en intervju var bada intervjuledarna pa plats under intervjutillfallet. Av
intervjuledarna ledde den ena intervjun och hade storre fokus pa interaktionen med
intervjupersonen och den andra hade ett storre ansvar for att anteckna under intervjun.
Malet var att intervjuerna ska hallas inom 60-90 minuter och vara med en i taget. Under
intervjuerna fragades det aven om det & nagon mer som borde ha kontaktats for att
sakerstalla om de kéanner till ndgon med kompletterande information och darmed kunde
vi forsoka boka in ytterligare intervjudeltagare i man av rapportens tidsplan for att fa
en battre helhetsbild. For att fa ut s mycket av intervjun som mojligt har det i vissa fall
ansetts behovligt att skicka forberedande fragor till intervjupersonerna for att de ska
kunna ta reda pa vad som galler infor intervjun. Detta ger i sin tur battre kvalitet pa
svaren. Intervjudeltagarna har informerat samtycke antingen skriftligt eller muntligt pa
att de blir intervjuade. De ar darfor inforstddda med studiens syfte och har erhallit
tillrackligt med information om hur deras data kommer att anvéndas.

Intervjudeltagarna valdes med hénsyn till deras inblick i respektive fallstudie och deras
roll som &r forknippad med den fallstudien. Vidare valdes intervjupersoner med olika
roller for att ge en tydlig helhetshild. I studien samlade vi in kvalitativa data fran totalt
10 intervjudeltagare. Deras roller, typ av intervju samt langden pa intervjun redovisas
nedan i Tabell 2.

Intervju- Fallstudie Roll Typ Langd
deltagare
N1 K9 Hyresgast som bade ar medlem och Skype ~ 62 min
Coliving extern kommunikator
N2 Studio Fastighetsforvaltare (Kungsleden) Fysiskt ~53 min
mote med
rundtur
N3 Studio Marknadschef (Skanska) Telefon ~ 51 min
N4 Studio Key Account Manager (United Fysiskt ~ 54 min
Spaces) mdote med
rundtur
N5 Studio Medlem (United Spaces) Fysiskt ~33 min
mote
N6 Studio Medlem (United Spaces) Fysiskt ~ 24 min
mote
N7 Arena Ansvarig Arena Nordstan Telefon ~ 49 min
Nordstan (Vasakronan)
N8 Malmd Forvaltningschef (Stadsfastigheter) Telefon ~ 37 min
stad
N9 Malmd stad Enhetschef for lokalplanering Fysiskt ~ 59 min
(Grundskoleférvaltningen) mote
N10 Malmé stad Driftschef (Fritidsforvaltningen) Fysiskt ~ 57 min
mote

Tabell 2 - Intervjudeltagare

Nackdelar med intervjuer som datakalla ar partiskhet, dalig hagkomst, och/eller dalig
artikulation. Detta kan hanteras genom att ha flera intervjuer med olika personer for att
fa kompletterande bild samt att forsoka styrka vad som sagts med data fran andra
datakallor (Yin 2014). Vidare kan det finnas strategier och dylikt som inte
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intervjupersonerna vill ska offentliggéras pa grund av konkurrensskal vilket kan
paverka den data som samlats in. Inspelning har anvénts vid samtliga intervjuer och
tilltits av samtliga intervjupersoner. Inspelningarna lagrades sedan digitalt som enbart
intervjuledarna hade atkomst till.

I studien var det dven planerat att, dar tilltrade gavs, ta anteckningar och bilder utifran
observation pa plats. Observationer gjordes pa Studio samt pa United Spaces. Genom
att gora dessa observationer pa plats kunde en battre forstaelse skapas Gver hur
utmaningarna har bemaétts men ocksa kunna relatera det till intervjudeltagarnas egna
berattelser. Intervjudeltagarna skickade i vissa fall &ven med olika avtal och dokument
som hyresavtal, Overenskommelseavtal och ansvarsférdelningsdokument. Dessa
analyserades och anvéndes dven som underlag i mallen for att antingen stérka eller
komplettera vad intervjupersonerna sade. Aven en analys av Malmds 6versiktsplan har
gjorts for att skapa en battre forstaelse i analysen.

Under studiens tid radde pandemin med det nya viruset Covid-19. Detta medférde att
ett flertal av intervjupersonerna ville ta intervjuerna via telefon istéallet samt att visuella
observationer pa plats stalldes in. Detta paverkade mojligheten att observera
kroppsspraket vilket i sin tur kan ha paverkat tolkningen av det som sas och dven om
hur djupt vissa fragor ska ga. Dessutom kan det bli svarare att utveckla mer komplexa
fragestallningar i forhallande till personliga intervjuer pa plats (Saunders et al. 2019).
Det gavs dock tillfalle for oss att sitta kvar pa United Spaces pa Studio en dag for fa
uppleva coworking sjalva.

For att sakerstélla kvalitet bland data diskuterades data med studiehandledaren innan
analysen pabdrjades for att se om kompletterande datainsamling behovde goras. Detta
ansags inte vara nodvandigt.

Enligt Yin (2014) finns det fyra principer som bor foljas for att maximera metodernas
fordelar och hjalper till att beméta eventuella problem med validitet och reliabilitet.
Dessa ar anvéanda olika kallor, skapa en databas for fallstudierna, uppratthalla en kedja
av bevis och forsiktighet vid anvandning av data fran elektroniska kallor. Genom att
anvanda sig av dessa fyra principer kan validiteten och reliabiliteten av studiens data
forbattras.

I den forsta principen anvénds data-triangulering for att samla in data och samtidigt
styrka och bekréfta studiens data fran de olika kéllorna som den hamtas ifran. Den
andra principen bemots genom att ha ett strukturerat system med anteckningar fran
observationer och intervjuer. Intervjuerna i denna studie kommer att finnas i separata
dokument for att lattare kunna komma ét igen. Inspelningarna finns dven lagrat digitalt.
Referenserna som anvands har lagts direkt in i RefWorks for att ha allt lagrat pa ett
stélle ifall de kommer behéva kommas at igen i framtiden.
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2.2.6 Dataanalys

Utifran studiens insamlade data gjordes en sa kallad mallanalys. En mallanalys &r i
huvudsak en matris av koder eller kategorier som representerar de olika teman som
uppdagats fran studiens insamlade data. Det ar till skillnad fran vissa andra
analysmetoder en mer flexibel variant som kan &ndras vid behov. Det hjalper en att
identifiera nyckelteman och nya fragor som kan uppkomma under datainsamlingens
och analysens gang som inte varit i beaktande fran forsta borjan (Saunders et al. 2019).

Detta hanterades under studien genom att skapa en matris i Excel med de olika
kategorierna och teman som anvandes under datainsamlingen som egna rader.
Kategorierna som anvandes som underlag for den kvalitativa studien var fran borjan
baserade pa litteraturstudien som inkluderade besittningsskydd (hyreslagen), moms,
forsakring och arbetsmiljo. 1 samband med analysen andrades kategorierna till olika
kategorier och teman for att skapa en béttre struktur for resultatet. Resultatet delades in
i tolv teman: intresse fran det offentliga, kollaboration och synergier vid delning,
forsakring, digitalisering ar nodvandigt, god arbetsmiljo och valmaende, hallbarhet,
osakerhet kring moms, mindset och beteende, hyreslagen skapar hinder och
lokalisering. Dessa delades sedan in efter de olika intervjudeltagarna pa de olika
kolumnerna. Sammanfattning av relevant data fran intervjuerna lades in i respektive
ruta i matrisen. Nar data var bearbetad gjorde bada forfattarna av examensarbete en
grundlig analys tillsammans. Dérefter fargkodades alla monster som identifierades for
att tydliggéra sambanden. Varje kategori sammanfattades med en slutsats. Slutligen
skickades analysen till studiehandledaren for att sakerstélla kvalitet pa analysen.
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3 Litteraturstudier

Forst presenteras teorin om cirkular ekonomi och delningsekonomin i stort, for att
sedan smala ned hur det ser ut i bygg- och fastighetsbranschen idag. Slutligen beskrivs
potentialen och utmaningarna med delningsekonomi inom fastighetsbranschen.

3.1 Cirkuladr ekonomi

Naturskyddsféreningen (2020) definierar cirkular ekonomi som motsatsen till dagens
linjara ekonomi. | dagens linjara ekonomi tillverkas en produkt som anvénds av
konsumenten. Konsumenten sléanger sedan produkten nér den inte behdvs mer, utan att
ateranvanda den. Detta illustreras i figur 1 om hur flodet kan se ut. Inom cirkular
ekonomi ska den anvandas sa lange som mojligt. Nar produkten ar forbrukad
ateranvands den och materialet i produkten atervinns. Det innebér att flodet borjar om
pa nytt efter atervinningen, som illustrerat i figur 2. | Vardekedja till vardecykel — s&
far Sverige en mer cirkular ekonomi beskrivs cirkular ekonomi som:

“En ekonomi dar avfall i princip inte uppstar utan resurser kan behallas i samhallets
kretslopp eller pa ett hallbart satt aterforas till naturens egna kretslopp ”” (SOU
2017:22, s 75).

Figur 1 - Processbild éver Linjar ekonomi, anpassad fran Naturskyddsféreningen (2020)

Ramaterial/

Atervinning Hallbar design

Tillverkning,
atertillverkning,
underhall

Figur 2 - Processbild éver Cirkular ekonomi, anpassad fran Naturskyddsforeningen (2020)
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Ellen MacArthur Foundation (2015a) har i en omfattande studie strukturerat sldseri
inom mobilitets-, mat- och hushallssektorerna. En av slutsatserna som studien drog var
att den europeiska ekonomin fortfarande anvander sig av den linjéra slit-och-slang
modellen. Sldseriet kan exemplifieras inom mobilitetssektorn med bilen. Den
europeiska bilen star typiskt satt parkerad 92 % av tiden. Nar den val anvands anvander
den i snitt bara 1,5 séten av sina typiska 5 saten. Samtidigt tas halften av marken i
staderna upp for infrastruktursyften som exempelvis végar. Under rusningstrafik tar
bilarna bara upp 10 % av ytan pa den typiska europeiska vagen

Ett exempel pa en aktor som har ett inarbetat system for att minska resurssloseri ar
Trafikverket. Det anvénder sig av en fyrstegsprincip for att sakerstélla de allménna
vdgarna som finns idag foretradesvis effektiviseras for att forhindra onddig
nybyggnation (Trafikverket 2018). Forsta steget ar tank om dar atgarder som kan
paverka behovet av transporter i forsta hand ska véljas. Dessa kan exempelvis vara
avgifter, hastighetsgranser och parkeringsavgifter. Andra steget ar optimera. Da ska,
om mojligt, atgarder som forbattrar och effektiviserar nyttjandet av véagen véljas.
Sadana atgarder kan exempelvis vara busskorfalt, signalprioritering och
logistiklosningar. Bygga om dr tredje steget. Det vill séga, begransade ombyggnationer
av befintliga vagar, som exempelvis forstarkningar och planskilda korsningar. Slutligen
ar det bygga nytt. Detta skall endast géras om behovet inte kan tillgodoses av de tre
tidigare ndmnda steg. Det innebdr bland annat nyinvesteringar och/eller storre
ombyggnadsatgarder.

Cirkular ekonomi bestar av tre grundldggande principer: bevara och stirka
naturkapitalet, optimera resursutnyttjande och framja verkningsfulla system (Ellen
MacArthur Foundation (2015a).Dessa tre principer kan vidare delas in i en
verktygslada med sex verktyg — det sa kallade RESOLVE ramverket som bestar av
foljande (Ellen MacArthur Foundation (2015a):

REgenerate: skifte till fornybar energi och material

Share: delning av tillgangar, ateranvandning, forlangd livslangd genom
bland annat underhall och design

Optimise: optimera effektiviteten av resursen

Loop: aterskapa produkter eller komponenter och atervinning av
material. En forslutning av kretscykeln.

Virtualise:  leverera virtuellt, t.ex. bocker, musik, etc., samt virtuella kontor.

Exchange: byta ut aldre material med nya avancerade material, nya
teknologier och nya tjanster

I samma rapport togs det &ven upp, bland olika ekonomiska aktiviteter, vilken del av
RESOLVE-ramverket som har storst potential av paverkan for den aktiviteten.
Fastighetssektorn visade verktyg nummer tva, Share, det vill séga delning, som det
verktyget som har stérst potential inom sektorn.
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3.1.1 Cirkular ekonomi inom bygg- och fastighetsbranschen

Mycket av den tidigare forskningen kring cirkuldr ekonomi har framst varit riktat mot
byggindustrin och ateranvandning av byggnadsmaterialet, snarare &n ateranvandning
av lokalytor (Kyré 2020). Ateranvandningen kan ske genom delning av befintliga
lokaler.

Det rader brist pa affarsmodeller som skapar forutsattningar for cirkular ekonomi for
ytanvandning inom fastighetssektorn. Orsaken till detta kan bero pa avsaknaden av
samverkan mellan aktdrerna inom fastighetssektorn men dven bristen av kunskap som
skapat hinder fér denna utveckling (IVA 2020). Kyrd (2020) har genom en systematisk
litteraturstudie tagit fram en anpassning av RESOLVE-ramverket. Dessa anpasshingar
ar bevara — underhall och mindre renoveringar for att bevara vardena; anpassa —
anpassningar, 6ppna eller flexibla byggnader for att kunna bibehalla funktionalitet och
optimera anvandning; dela — innefattar bland annat delad anvandning av ytor och
synergier som kan uppsta av delning samt tanka om/nytt — innefattar nya cirkulara
affarsmodeller som ifragasétter den traditionella synen pa produktion och &garskap.

Med stdd av Trafikverkets fyrstegsprincip (se avsnitt 3.1) har Hojer och Mjornell
(2018) tagit fram en motsvarande princip infér nybyggnation. Forsta steget ar att
minska efterfragan av lokalyta. Digitalisering ar en viktig faktor for att kunna
astadkomma detta. Genom att minska behovet av fysisk forvaring kan exempelvis
arkivutrymmen forvaras digitalt. Pa detta vis okar ledigt utrymme och flexibilitet i
befintliga lokaler. Som andra steg ar det att utnyttja mer av den befintliga ytan som
finns till ens forfogande. Exempelvis kan andra verksamheter nyttja samma lokaler
efter stangning. Istallet kan exempelvis kundtjanst pa kvallstid eller telemarketing hyra
redan uthyrda kontor efter ordinarie kontorstid i lokalen. Som tredje steg bor den redan
befintliga byggnaden byggas om for att skapa storre mojligheter i den. Bygga nytt ar
dérmed en sistahands 16sning.

Intensiteten for anvandningen av en yta kan delas in i en av de fyra olika kvadranterna
enligt figur 3. Densiteten av manniskor och hur ofta lokalen anvéands avgor vilken
kvadrant ytan tillhr. Det finns fyra kvadranter i figuren och ar numrerade 1-4.
Kvadrant 1 utgor ytor med hdg densitet som séllan anvands. Dessa ar exempelvis
studentrum som sallan anvénds, affarer med begransade Oppettider och flexibla
arbetsplatser med lag narvaro. Kvadrant 2 ar ytor med hog densitet som ofta anvands.
Exempel pa dessa ar alderdomshem, kooperativa boenden med delade gemensamma
ytor och flexibla arbetsplatser med hdg narvaro. Kvadrant 3 utgor ytor med lag densitet
som sallan anvéands som till exempel kontorslokaler med kontorsrum. Kvadrant 4 &r
ytor med lag densitet som ofta anvands som till exempel stora hus som anvands av en
person som & hemma ofta, affirer med langa Gppettider och kontor med stora
kontorsrum med hog narvaro. Malet &r att rora sig uppat-hoger, till kvadrant 2, for att
na en hogre effektivitet med hjélp av olika losningar for att stadkomma detta (Hojer
& Mijornell 2018).
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1

. J4

Densitet

Anvdndning i tid
Figur 3 - De olika kvadranterna, anpassad fran Hojer och Mjornell (2018)

For att ta sig uppat eller hoger i figur 3 behover tatheten av anvandare okas eller 6kning
av tiden som lokalen anvands. Fortatning, for att rora sig at hoger, kan astadkommas
genom exempelvis kooperativt boende, ombyggnation av ett bostadshus till tva
ldgenhetshus, 6ppna kontorslandskap, gemensamma ytor som kontorsrum, reception,
gemensamma matrum eller utstallningslokal.

Utokning av tiden, uppat forflyttning i figur 3, kan astadkommas genom exempelvis
aktivitetshaserade arbetsplatser, lokaler som oftast anvands fa tillfallen under veckan
kan anvandas for andra andamal under resterande tid och delning av lokaler for att 6ka
nyttjandet.
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3.2 Delningsekonomi

| forra kapitlet diskuterades vikten av cirkular ekonomi for den héllbara utvecklingen
inom bygg- och fastighetsbranschen. Nyckeln till att lyckas med cirkulér ekonomi ar
delningsekonomi. Sharing economy &r det engelska begreppet for delningsekonomi.
Figur 4 illustrerar hur ett flode for delningsekonomi kan se ut. Delningsekonomi &r ett
ekonomiskt system dar varor och tjanster delas mellan manniskor genom monetéra eller
icke-monetara transaktioner. Maéjlighet for delning uppstar nar en ekonomisk resurs ar
underutnyttjad (Botsman 2013). De andra begreppen som ofta férknippas med
delningsekonomi ar kollaborativ ekonomi, kollaborativ konsumtion och peer-ekonomi.
Skillnaden mellan dessa begrepp forklaras av Botsman (2013) enligt nedan:

Kollaborativ ekonomi: Ett decentraliserat ekonomiskt system som utgdrs av ett
sammankopplat natverk av individer och grupper. Systemet ar uppdelad i fyra element,
som &r produktion, konsumtion, finansiering och utbildning.

Kollaborativ konsumtion: En ekonomisk modell som underléttar for konsumenter att
dela, byta eller Iana en produkt snarare &n att kopa och &ga produkten. Det handlar inte
bara om vad som konsumeras men utan ocksa hur det konsumeras. Ett verkligt exempel
pa detta ar Volvo:s tjanst Sunfleet som erbjuder lan av bilar for registrerade anvéandare
mot betalning (Sunfleet 2020).

Peer-ekonomi: En marknadsplats som underlattar delning och direkthandel av varor
och tjanster mellan tva individer. Grunden for affaren ar fortroende. En affarsmodell
som bygger pa detta &r till exempel det svenska bolaget Lendify som sammankopplar
géldenér till en borgenér utan att blanda in kreditforetag (Lendify 2020).

Framvaxten av delningsekonomi har méjliggjorts av bland annat faktorer som 6kad
miljomedvetenhet, globalisering, urbanisering och framfor allt av digitaliseringen.
Digitaliseringen har skapat sakra plattformar for delningsaktiviteter och méjliggjort
sammankopplingen mellan utbud och efterfragan. Sakerheten har skapat tillit mellan
anvéndarna och bidragit till utvecklingen av delningsekonomi (Hoéjer & Mjornell
2018). Déaremot tar 1VVA (2019) upp i sin rapport vikten att vdrna om den personliga
integriteten hos anvéandarna i den data som kan samlas in. Manga framgangsrika
affarsmodeller som AirBnB, coworking, strémning- och bildelningstjanster har
grundats med idéer under delningsekonomi (IVL 2019).
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Vad som bor ingdr i konceptet delningsekonomi skiljer sig at i den befintliga
litteraturen om &mnet. Europeiska kommissionen (2017) definierar begreppet
delningsekonomi foljande:

“Delningsekonomi  som  affdrsmodeller ddr verksamheten
mojliggérs av delningsplattformar som skapar en Oppen
marknadsplats for tillfallig anvandning av varor eller tjanster, ofta
tillhandahallna av privatpersoner, samtidigt som den klargor att
transaktionerna i delningsekonomin vanligen inte innebar att
varan eller tjansten byter agare och de kan utféras antingen med
eller utan vinstsyfte. ” (Europeiska kommissionen 2017)

Lika problematisk ar att avgora vilka aktorer som ska inkluderas under begreppet.
Ranjbari et al. (2018) har utformat ett ramverk for att avgora vilka verksamheter som
gar under begreppet delningsekonomi. De egenskaper som karaktariserar
delningsekonomi ar féljande:

“Ett ekonomiskt system, ddr formedlarforetag anvander
onlineplattformar for att forenkla och minska kostnader for
vinstdrivande transaktioner genom att tillata temporéra tilltraden
— utan &agarbyte — till anvdndarnas underutnyttjade resurser i
peer-to-peer natverk som de har skapat, med stéd av tillit som finns
mellan anvéndarna, som bade kan vara pa individniva eller
verksamhetsniva. “(Ranjbari, et al. 2018)(egen Gversattning)

Ranjbari et al. (2018) kom fram till slutsatsen att alla foéretag med en onlineplattform
som sammankopplar utbud och efterfragan utgor inte nodvandigtvis ett féretag inom
delningsekonomin. Onlineplattform har dock en central roll i delningsflodet i
utredningen Delningsekonomi- pa anvandarnas villkor, se figur 4. Vidare analyserade
forfattarna fem kénda foretag som ofta forknippas med delningsekonomi och
konstaterade att endast halften av dessa kan betraktas som ett foretag inom
delningsekonomin. AirBnB var ett av foretagen som studerades. AirBnB kan endast
klassificeras under delningsekonomi om hyresvérden hyr ut en underutnyttjat boende.
Dock galler detta inte om professionella uthyrare eller investerare som anvander
AirBnB som en plattform for att driva sin kommersiella verksamhet pa.
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Figur 4 - Floden i delningsekonomi (Anpassad fran SOU 2017:26)

Ett flertal start-ups i Sverige med en affarsmodell inom delningsekonomin har lyckats
med att 6ka efterfragan pa deras produkter. Nar efterfragan ar storre an utbudet behéver
verksamheten véaxa for att tillgodose kundernas behov. Uppskalningen &r viktigt for
resurseffektivitet men kraver ofta mer resurser, fardighet och kompetens vilket manga
start-ups saknar. Vidare ar arbetskraft och anstallningskostnader héga i Sverige vilket
utgodr ett stort hinder nér start-ups behdver skala upp sin verksamhet. Det krévs en
kritiskmassa av kunder for att kunna tdcka kostnader vid en uppskalning (IVL Svenska
Miljdinstitutet 2019). Vidare finns problemet med expansiva delningsféretag som
tenderar att rubba fungerande marknader. Eftersom marginalkostnaderna ar laga leder
det till att konkurrerande fOretag inte hinner reagera for att anpassa sin verksamhet.
Foretagens inom delningsekonomin snabba utveckling blir d&rfor en stérning for andra
verksamheter. Detta har lett till inblandning av lokala myndigheter som anvander
forbud och riktlinjer for att forebygga en sadan snabb utveckling (IVL Svenska
Miljdinstitutet 2019).

Rekyleffekten av delningsekonomi ndgot som bor tas i beaktning. Rekyleffekten ar nar
sidoeffekter som kan vara kontraproduktiv till syftet med produkten uppstar.
Aktiviteter som syftar till att gynna den hallbara utvecklingen kan skapa motsatt effekt,
exempelvis kan rekyleffekten uppsta nar en delningsaktivitet minskar resursatgangen
for anvandaren men sedan skapa utrymme for 6kad konsumtion (Verboven & Vanherck
2016). Inom fastighetsbranschen kan rekyleffekt uppstd nar fastighetsagarna
effektiviserar och minskar energiatgangen genom delning. Energipriset pressas da ner
pa grund av minskad efterfrdgan som i sin tur 6kar incitamenten for andra att anvanda
mer energi pa grund av det laga priset (Ala-Mantila et al. 2016). Ala-Mantila et al.
(2016) antydde &ven att delning pa handelsvaror som har hogst paverkan pa
vaxthusgasutslapp per spenderad euro &r den mest férdelaktiga delningen. Fastighets-
och byggbranschen tillhér de aktorer som har bland de mest intensiva
vaxthusgasutslappen.
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3.2.1 Delningsekonomi i fastighetsbranschen

Hyresavtalen gar idag alltmer mot en utveckling dér hyresperioden blir allt kortare och
coworking vaxer allt starkare for att bemdta denna efterfragan pa korta och flexibla
avtal. Trots denna anpassning finns det hyresgéster som kraver annu mer flexibilitet
och tillganglighet. Dessa flexibla avtal ger hyresgéaster ekonomisk effektivitet genom
den riskhanteringen som flexibilitet mojliggor. Detta innebdr bland annat att
egenforetagare betalar for ytan enbart nar den val anvéands. Det innebar ocksa att
organisationer far magjlighet att snabbt ga in och ur nya marknader. Darmed kan de
anpassa sitt behov efter rddande konjunktur (Haynes et al. 2017; Sankari 2019).
Forandring av uthyrningsformer inom den kommersiella fastighetssektorn de senaste
decennierna presenteras i Figur 5.

Co-working

Virtuella kontor, skrivbordplats med kostnad/timme

Kundfokuserad fastighetsigare, bibehilla kunder genom kundnéjdhet

Samarbete mellan Investeringar frin Nya privata/offentliga

Flexibla avtal

offentlig- & privatsektor finansiella sektor investeringsmodeller

Kortare Kortare Kortare
Kortare hyreskontrakt
hyreskontrakt hyreskontrakt hyreskontrakt
Uthyrning Uthyrning Uthyrning Uthyrning
254r r 254r 254r

1990 1995 2000 2005 2010 2015
Figur 5 - Forandring av uthyrningsformer inom den kommersiella fastighetssektorn (anpassad fran
Haynes et al. (2017))
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En faktor som ar avgorande for delning av lokaler ar atkomst och tillganglighet. Det
finns flera dimensioner som tillganglighet utgors av. Dessa ar tid, narhet och atkomst.
Gransen mellan Oppet och privat ar oftast en grazon vilket blir komplext nar
integritetsfragor ska behandlas vid delning. Brinkg et al. (2015) ifragasatter den
traditionella modellen i sitt arbete dér forfattaren menar att trenden gar mer mot “access
rather than ownership” - alltsa atkomst snarare an dganderatt. Brinkg et al. (2015) tagit
fram en typologi 6ver delad anvandning av olika faciliteter med hjalp av olika attribut
for att klassificera olika sorter av delning.
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Dessa attribut ar:

Vad - vilken typgrupp?
a. Delning av en specifik anlaggning — Ett skrivbord eller arbetsyta i en
semisluten gemenskap
b. Delning av flera anldggningar i en 6ppen eller semisluten gemenskap
c. Delning av fysisk yta i en byggnad eller en byggnad i en sluten
gemenskap
d. Delning av anlaggningar mellan anvéndare i ett natverk av
byggnader/organisationer i en Oppen, semisluten eller sluten
gemenskap.
Nar — vilket tidsperspektiv?
Varfoér — anledningen/orsak till att boérja med delning.
Vem — vilka parter ar inblandade i delningen?
Hur — hur delningen &r administrerad och organiserad.

Anvandaren i typgrupp a far tillgang till en arbetsyta i en specifik anlaggning som
motsvarar en typisk coworking yta idag. Med hjalp av digitala tjanster kan
underutnyttjade lokaler delas med andra som har behov av dem. Nagra sadana tjanster
finns i dag ar bland annat Workaround som formedlar méjligheter att hyra in sig pa
lediga platser pa ett redan hyrt kontor samt Coffice och Hoffice som ger majligheten
att arbeta pa ett café eller nagons hem medan de &r pa jobbet (Hojer & Mjornell 2018).
Att dela ytor &r inget nytt fenomen. Over hélften av Sveriges bostider utgors av
bostadsratter (SCB 2018). Bostadsrattsforeningars gemensamma lokaler som
tvattstugor, parkeringar, miljohus, vagar och festlokaler &r typiska typgrupp ¢ dar
delningen sker i ett slutet sallskap

Inom offentlig sektor delas lokaler enligt typgrupp ¢ och d for att skapa ekonomisk
nytta men framfor allt socialt varde. Ett exempel dr omflyttningen fran fritids egna
lokaler till skolans lokaler som skedde i borjan av 90-talet i Sverige. Flera skolor i
Malmé har 6ppnat upp sina skolor och forskolor for att kunna samnyttja; malet var att
skapa motesplatser for alla aldrar (IVA 2020). | Uppsala prioriteras samnyttjande i
Oversiktsplanen och de har utformat en modell som kallas foér Elastiska
lokaliseringsprinciper dar de har skapat fyra principer for att samnyttja ytor inom
offentlig forvaltning. Dessa fyra principer &r parallellt- och véxelvis samnyttjande,
kedjebrukning samt skapa multifunktionella ytor (Boverket 2017). Liknande indelning
har Hoppenbrouwer och Louw (2005) gjort. De har undersokt hur en byggnad kan delas
upp i flera olika dimensioner. Dessa kan delas upp i foljande och illustreras narmare i
figur 6 nedan:
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Figur 6 - Fyra dimensioner for delad anvandning (Anpassad efter Hoppenbrouwer och Louw (2015))

Det tydligaste konceptet inom delningsekonomin som har slagit igenom inom
fastighetsbranschen &r coworking. Coworking har framst ¢kat i storstader runt om i
varlden och méjliggjort delning av kontor samt service. Vanligast beskrivs coworking
som en 6ppen kontorsplan med olika egenskaper som framjar koncentrerat arbete,
kollaboration och olika sociala aktiviteter. Egenskaper som kénnetecknar coworking &r
den attraktiva arbetsplatsen med god gemenskap mellan de olika medlemmarna.
Dessutom hyrs ytan som anvands som en tjanst snarare an som en lokalupplatelse.
Vidare karaktériseras coworking av multifunktionalitet och hog tillgdnglighet samt
med en service-inriktad leverantor (Sankari 2019). Vanligtvis ingar coworking-
leverantdrer langsiktiga hyresavtal med fastighetsagare, och séljer sedan kortsiktiga all
inclusive-medlemskap som debiterar sina kunder pa manadsbasis. Hyresgaster tecknar
saledes inga hyresavtal utan koper ett medlemskap (Cushman & Wakefield 2018).
Fastighetsvarlden (2019) undersokte Stockholms 20 stérsta aktorer inom flexibla
kontorslosningar. Totalt uppgick ytan till 221 093 kvadratmeter, vilket ar en 6kning pa
23 % fran foregdende ar. Forutom arbetsytor erbjuder coworking sina medlemmar
andra stodtjanster som lounge, gym och restaurang. Dessa l6sningar passar bra for
egenforetagare, start-ups, frilansare eller foretag med begransad kapital som behdver
kompletterande yta (Fastighetsagarna u.d.). Drivkrafterna bakom coworkingens
utveckling ar bland annat marknadens efterfragan pa funktionalitet, attraktiva lokaler
pa centrala lagen och flexibla avtal med avseende pad bade korta och langa
hyresperioder (Fastighetsvérlden 2018). Annu en drivkraft for coworkings utveckling
ar att arbetssatten har forandrats och att fler jobbar numera pa distans och mobilt idag
an tidigare (Sankari 2019). Cushman & Wakefield (2018) uppskattade att 60—-70% av
alla coworking ytor kommer fran befintliga lokaler som har omlokaliserat och
intensifierat anvandningen.
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Sankari (2019) har tagit fram en typologi for olika typer av coworking ytor uppdelat i
tva olika axlar: icke-vinstdrivande affarsmodeller samt vinstdrivande affarsmodeller
beroende pa affarsmodellens mal och syfte med delningen. Exempelvis ett café raknas
som icke-vinstdrivande trots verksamheten i sig ar vinstdrivande pa grund av att
delningen inte &r en del av affarsmodellen. Bland de icke-vinstdrivande affarsmodeller
finns allménna ytor dar alla kan nyttja utan avgift, som exempelvis bibliotek. En annan
typ av en icke-vinstdrivande affarsmodell &r tredje platser. Dessa dr gratis att komma
at men behover kopa deras tjanst for fa vara kvar pa platsen, till exempel kaffe pa ett
café. Sista typen av en icke-vinstdrivande affarsmodell & samverkanshubb dar
organisationer styr i syfte att framja samarbete mellan olika intressenter. Bland de
vinstdrivande affarsmodellerna &r coworking, inkubatorer och delade studior.
Coworking tillhandahaller korta avtal fran en timma och uppat samt olika tjanstepaket
till medlemmarna. Inkubatorer &r en delad arbetsplats for forvalda grupper av individer
eller arbetslag i syfte att framja entreprendrskap. Delade studior innebér delade kontor
dar en organisation har hyrt ut en del av sin arbetsplats med flexibelt avtal pa en manad
och uppat.

Fran ett internationellt perspektiv finns det redan flera affarsmodeller for
kontorslokaler som véxt fram efter en 6kad efterfragan och ett identifierat behov.
Framst handlar behovet om flexibilitet. Londonbaserade foretaget Desana har skapat
en app med foljande affarsidé: “Ge er anstallda tillgang till 24/7 kontor av hog kvalité
— fran en timme till heldag — &verallt, pa ett klick” (Desana 2020). Desana har
samarbetsavtal med ett flertal coworking aktérer i London. Anvéndaren véljer vilket
coworking-kontor som passar deras behov bast for dagen och kunden debiteras sedan
pa antalet timmar. Enligt Desana (2020) spenderar en genomsnittlig britt 118 minuter
varje dag for att ta sig till och fran jobbet. Genom att erbjuda kunden det narmaste
tillgdngliga kontoret for arbete och moéte kan anstéllda spara tid och utslapp som
transport kan medfora (Desana 2020).

Delningsekonomins fordelar for den resurs-begransade staden ar manga. Fordelarna

kommer att presenteras i efterfoljande avsnitt ur tre perspektiv: det sociala-, det
miljoméssiga- och det ekonomiska perspektivet.
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3.2.2 Socialafordelar

Fordelarna for slutanvandaren & manga. Inom coworking har anvandarna sarskilt
upplevt stimulans for innovation och inspiration. Har skapas det en interaktiv
motesplats for yrkesverksamma fran olika branscher for att utbyta idéer och
erfarenheter mellan varandra. Vidare kan delning bidra till att integrera ménniskor med
olika aldrar, bakgrunder, etniciteter, klass och kon (IVL Svenska Miljinstitutet 2019).

| en studie med 14 intervjuer med personer som arbetade pa coworking-platser
upplevdes gemenskapen vara det viktigaste, foljt av att ha ett alternativ till ett
hemmakontor. De upplevde dven sig sjalva vara mer fysiskt aktiva an pa traditionella
kontor. Vissa upplevde aven 6kad produktivitet da de kunde byta arbetsplatser och en
kansla av riktig arbetsatmosfar jamfort med ett hemmakontor (Servaty et al. 2018).
Coworking-kontor ger dessa manniskor en mdjlighet att undvika social isolering och
bli en del av en gemenskap (Sankari 2019).

| studien av Pettersson-Stromback et al. (2018) visade sig att aktivitetsbaserade
arbetsplatser fungerade extra bra for handlaggare i stab och ekonomi pa en kommunal
verksamhet. De kande att det férenklade samarbetena 6ver avdelningar. Det upplevdes
ocksa att det bidrog till en 6kad produktivitet. Kyrd et al (2016) lyfte fram fordelarna
som anvandarna upplevde vid samlokalisering av tva halsocampus i Finland. De
gemensamma ytorna skapade spontana interaktioner inom och utanfér organisationen
och anstallda kunde lattare natverka. Manga av anvandarna upplevde mer éppenhet och
samhdrighet mellan campusen.

I en litteraturstudie av Engelen et al. (2019) kom de fram till att det som &r valdigt
positivt med aktivitetsbaserade arbetsplatser ar mdjligheterna for kommunikation,
samarbeten och interaktion utifran 12 av 17 studier. 70 % av dessa studier visade ocksa
pa forbattrad produktivitet och arbetsprestation. Detta ar konsistent med det som
undersoktes kring egen kontroll Over sitt arbete, vilket &r en forutsattning for
valfungerande aktivitetsbaserade arbetsplatser. Studien tar ocksa upp att det ar viktigt
vid 6vergangen till ett aktivitetshaserat kontor att géra en noggrann kartlaggning och
analys fore flytten. De olika rollerna och deras behov behdver tas hansyn till for att
minimera de negativa effekterna som kan finnas. Kartldggningen bor innefatta bland
annat samverkan, delaktighet, dverenskomna regler och rutiner for det fortsatta
arbetsmiljoarbetet (Pettersson-Stromback et al. 2018).

Fastighetsagarna far en bra kundkannedom och kundinteraktion vid coworking
verksamhet. | en studie som utfordes av Fastighetsagarna (u.d.) kring hyresgastens
engagemang genom att jamfdra en coworking-aktdrs sociala medier mot en annan
traditionell aktor. Engagemanget var fem ganger stérre hos WeWork dan Cushman &
Wakefield som &r den traditionella uthyraren. De tror att WeWork har storre
kundkannedom och kunde anpassa sitt innehall for att engagera sina medlemmar.
Liknande studier gjordes pa tva coworking-aktorer i Stockholm for att undersoka hur
engagemanget fordelas under veckodagarna. Helgen genererade mest engagemang
vilket kan tolkas som att vissa medlemmar jobbar dar under helgen men &ven att
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foretaget har etablerat en arbetsplats dar medarbetarna vill komma till pd& mandag,
vilket forklarar engagemanget under helgen (Fastighetsagarna u.a.).

Utifran samhéllsperspektivet finns det mojlighet att 6vergangen fran traditionella
kontor kan ka arbetstillfallen. Tjanster som ar nodvandiga vid sadan dvergang ar till
exempelvis digitala atkomstlosningar, café, gym, informationsteknik, mottagningar
och formedlingstjanster. Det &r svart att saga om Gvergangen bidrar till den totala
okningen av sysselsattning, men det &r en viktig aspekt att ta hansyn till (IVL Svenska
Miljoinstitutet 2019).

3.2.3 Miljomassiga fordelar

Sett ur ett livscykelperspektiv star svenska byggnader for en femtedel av Sveriges totala
utslapp av vaxthusgaser (Naturvardsverket 2019). Genom att nyttja och dela befintliga
lokaler effektivare minskas behovet av nyproduktion. Nyproduktion kraver stora
méngder av material, transport, energi och slépper ut méangder av avfall nar byggnaden
rivs. Uppskattningsvis ar vaxthusgasutslédppen for nybyggnation mellan 200-290 kg
CO,/m? (IVL Svenska Miljoinstitutet 2019).

Minskning av hushallens storlek i fortatade stader ar en global trend trots att storre
hushall tenderar att nyttja resurser mer effektivt. | fortatade stader ar det lattare att
tillampa kollaborativ konsumtion vilket kompenserar for de negativa effekter som
uppkommer fran vaxthusgasutslappen nar hushallen minskas i fortatade stader (Ala-
Mantila et al. 2016). Ala-Mantila et al. (2016) pavisar att det finns ett samband mellan
delning inom hushallet och utglesning. Nar stadsdelar véxer blir aven hushallen storre
i fraga om antal medlemmar. Storre hushall tenderar att ha mer intern delning av
resurser och darmed nyttja resurser mer effektivt vilket motverkar negativa effekter
med utglesning som bland annat kan vara 6kade restider och trafikméngd.

Nar den totala kontorsytan minskas genom delning minskar ocksa
uppvarmningsbehovet. Detta i sin tur minskar energiférbrukningen och darmed
utslapp. Byggnaders energiforbrukning beror bland annat pa klimat, utformning, alder,
varmekalla och elsystem. Den globala genomsnittliga elférbrukningen varierar mellan
60-250 kKWh/m? vilket motsvarar 40-70 kg CO,/m? i vaxthusgasutslapp (IVL Svenska
Miljoinstitutet 2019). Jamforelsevis med det svenska elforbrukning som slapper ut
endast 15 kg CO,/m? (Mata et al. 2018).

Lokalanpassningar och delade l6sningar kan minska behovet av lokaler som i sin tur
leder till minskat klimatavtryck. Aktivitetsbaserade kontor och gemensamma allménna
utrymmen ar atgarder som kan minska ytbehovet och inredningsbehovet. | en fallstudie
som rapporten Delningens potential lyfte fram undersoktes hur mycket energi en 1700
m? kontorslokal kan spara genom att anpassa designen eller skapa en aktivitetsbaserad
I6sning, alternativt att dela pa ytan med antingen 30% eller 50%. | berékningen utgick
de ifran, baserat pa Mata et al. (2018) resultat, att en genomsnittlig anstalld slapper ut
15 kg CO,/m? samt att lokalen har en arlig energiforbrukning pa 100 kWh/m?2,
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Eventuella besparingar fran mobler och arbetsutrustning ar inte inkluderade i
berékningen. Resultatet visas i tabell 3:

m? m?/person  Total Total Total
energibesparing Vaxthusgasutslapp Minskning av
(MWh/ar) (kgCO:2 eq) energi och
vaxthusgaser
Nuvarande 1700 27,0 170 2550
Ny design 1050 16,7 105 1575 38 %
Aktivitetsbaserat 924 14,7 92 1386 46 %
kontor
Delad yta 50 % 850 135 85 1275 50 %
Delad yta 30 % 510 8,1 51 765 70 %

Tabell 3 - Potentiell energibesparing vid delning av ett kontor (IVL 2019)

Intensifieringen av stadens befintliga kontorslokaler kommer att leda till intensifiering
i befintlig infrastruktur. Mojlighet for delning av transport kommer att tka eftersom
sadana tjanster behover en kritiskmassa for att fungera (IVL Svenska Miljoinstitutet
2019). Majlighet for samakning och anvéanda kollektivtrafik okar.

I Sveriges miljomal Begransad klimatpaverkan har Riksdagen beslutat om att det inte
ska vara nagra nettoutslapp av vaxthusgaser i Sverige senast ar 2045 (Sveriges miljomal
2018). Med den potentiella besparingen fran den svenska kontorssektorn kan ett stort
bidrag goras for att uppna detta mal.

Med ett antagande att delning av ytan kommer utgéra omkring 10 procent av den totala
marknaden inom de narmsta aren finns potential att minska energiférbrukningen
mellan 37-75 %. Detta ar ett antagande baserat pa forvantningar pa den brittiska
marknaden. Minskningen ar i princip proportionerlig till det minskade behovet av
lokalyta. Det skulle i Sverige motsvara en minskning av vaxthusgasutslapp fran den
svenska kontorssektorn med mellan 12,5 ktCO./ar och 23 ktCO./ar. Skulle dessa tio
procent ha ett minskat ytbehov pa 50 % skulle det resultera i 1,4 miljoner m? yta frigors.
Detta kan jamforas med de 418 000 m? nyproduktion som byggs arligen (IVL Svenska
Miljdinstitutet 2019).
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3.2.4 Ekonomiska fordelar

Fran fastighetsagarperspektivet ar de ekonomiska vinster den framsta drivkraften.
Agaren far en dkad inkomst fran flera hyresgasten inklusive alla aktérer som vill silja
sina servicetjanster. Aven kostnaden for fastighetsagaren reduceras eftersom delade
Iosningar kan bli billigare per hyresgést (IVL Svenska Miljoinstitutet 2019).
Coworking positionerar sig stadigt mot lag konjunktur eftersom aktéren erbjuder breda
serviceutbud som genererar intakter vilket skapar trygghet for investerare och
fastighetsdgare vid turbulent marknad (Cushman & Wakefield 2018). Flexibla
I6sningar lockar nya grupper av anvéandare till deras lokaler som bidrar till 6kade
intakter for fastighetsagaren. Fastighetsagare far storre kundbas och risken for vakans
minskas (Fastighetsagarna u.a.).

Ur hyresgésten perspektiv kan det innebédra mindre ansvar for forvaltning, hélsa och
sakerhet eftersom det alaggs pa hyresvarden vid delning av ytor (IVL Svenska
Miljoinstitutet 2019). Hyresgéasten slipper ha egna langa bindande avtal samtidigt som
hyresvarden har majlighet att ta ut en hogre hyra som kompensation for risken de atar
sig. Det innebér att enhetspriset for medlemmarna ar hogre for betala-efter-bruk-
tjinster som coworking erbjuder (Haynes et al. 2017). Dessutom kan egenféretagare
och mindre foretag fa tillgang till funktionella kontor (IVL Svenska Miljdinstitutet
2019).

For hyresgésterna finns den en stor potential att frigéra ytor. Med aktivitetsbaserade
kontor &r arbetsplatserna oftast dimensionerade foér mindre an 75 % av de anstéllda. Det
forutsatts att manga jobbar pa andra platser an sin arbetsplats (Toivanen 2015). Det
medfor stora besparingsmojligheter bade ekonomiskt saval som ytmassigt. IBM har
med hjalp av detta fatt en anstalld-till-arbetsplatskvot pa 12:1 da 39 % av de 300 000
anstallda jobbar utanfor kontoret. Det har medfort besparing pa 1 miljard euro de
senaste 10 aren. (Ellen MacArthur Foundation 2015a). Mdbelanvandning,
uppvarmning och drift &r ytterligare ekonomiska besparingar som uppkommer vid
delning av yta (IVL 2019).

Det finns en utvecklingspotential att delning av lokaler kommer att vaxa i framtiden.
Det syns redan idag att coworking véxer starkare varje ar i storstader Nar utbudet &r
tillrackligt stort kommer anvandarna kunna minska pa transportkostnader och gora
tidsbesparingar tack vare den geografiska tillgdngligheten (Fastighetsvérlden 2016).
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3.3 Utmaningar

I IVA (2020) rapporten togs ett antal utmaningar upp for att kunna tillampa
delningsekonomi pé ytor pa ett mer effektivt satt. Exempel pad dessa utmaningar ar
planprocessen, radande kultur kring delning, hyreslagens bestammelser, arbetsmiljon
for de anstallda, momsfragorna for hyresvardarna men aven for coworking samt
regelverken kring forsakringsfragor. Dessa utmaningar kommer att beskrivas under
féljande avsnitt.

3.3.1 Kultur

Ellen MacArthur Foundation (2015a) tar upp fragan kring vanor i sin rapport. | en enkat
fran 2014 visar det att 96 % av européerna tycker att resurser ska anvandas mer
effektivt, men enbart 21 % visar sig ha hyrt eller leasat en produkt istéllet for att kdpa.
27 % hade anvant sig av delningstjanster.

En undersdkning som genomfodrdes av Nordea (2017) var 28 % frammande for att dela
sina saker till folk de inte kanner. Det &r en tydlig forandring fran deras undersokning
2015 dar det var 45 % av deltagarna som var fraimmande mot att dela ut till frimlingar.
Undersokningen visade ocksa att 17 % av svenskarna pa ett eller annat satt ar delaktiga
i delningsekonomin vilket &r en 6kning med 7 % mellan 2015 och 2017. Aven om det
ar en minoritet forvantar varannan tillfragad i Nordeas undersokning att utbudet
kommer att 6ka. Som mest tror 60 % av de tillfragade att den storsta 6kade delningen
kommer vara inom transportsektorn, medan 25 % tror pa okad delning av
kontorsplatser och kontorsutrustning. Av undersdkningen visade det sig att for 40 %
var miljohansyn den viktigaste drivkraften bakom delningsekonomin. Medan 35 %
ansag att mojligheten att spara eller tjana pengar ar det viktigaste skalet till att delta i
delningsekonomin.

Nér det galler bostadsutrymmen verkar fa vilja dela. | en rapport fran Sveriges
Bostadsratts Centrum (2019) visade sig att 86 % av de tillfragade inte var villiga att
dela alls. I undersékningen var det cirka 1000 bostadsrattsagare som tillfragades. Néar
det géllde tv-rum respektive vardagsrum var det 5 % respektive 4 % som kunde ténka
sig dela dem. Nar det géllde saker kunde 56 % tanka sig dela verktyg med sina grannar
foljt av bocker och bil pa bade 29 %.

3.3.2 Arbetsmiljo

Vid intensifiering och utformning av lokalens ytor for att astadkomma en mer
vélanvand resurs behdvs dven hansyn tas till de anstéllda som kommer befinna sig i
lokalerna regelbundet. Toivanen (2015) tar upp olika kontorstyper och forskning kring
hélsan forknippat med den utformningen. Det namns att ljudnivan &r ett problem och
en av orsakerna till att kontorsanstéllda brukar foredra avskilda platser istéllet for
oppenhet. Den psykologiska avskildheten samt samre integritet &r ocksa faktorer som
upplevs negativt. Aven trdngheten tas upp dar visuella skydd och ett visst avstand
mellan skrivborden &r viktigt (Toivanen 2015; Kim & Dear 2013).
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Problematiken med ljudnivan &r nagot som stérks av forskning (Kim & Dear 2013). En
del som arbetar pa coworking platser ser ocksa de hdga ljudnivaerna som stérande. De
hoga ljudnivaerna kan resultera i spanningar, dkat blodtryck och hogre stress bland de
pa plats (Servaty et al. 2018). Samtidigt finns det medarbetare fran generation Y som
har deltagit i en annan studie, inte sett ljudet som ett problem. De har ndmligen sett det
som att nagot hander omkring en. Dessutom ansag de inte det vara ett riktigt problem
utan mer som en rimlig uppoffring for de fordelar som det éppna kontorslandskapet
bidrar med (Rasila & Rothe 2012).

Detta, tillsammans med andra faktorer i arbetsmiljon, i sin tur paverkar den kognitiva
belastningen for den enskilde. Detta uttrycker sig till vilken grad av olika kognitiva
formagor paverkas som minne, inlarning, probleml6sning, simultankapacitet,
koncentration och uppmarksamhet (Toivanen 2015; De Croon et al. 2005).
Koncentrationssvarigheter var extra tydligt for de som kravde koncentrationskravande
arbetsuppgifter (Seddigh et al. 2014). Arbetstagarens inflytande i sitt eget arbete - som
bestamma nar, var och hur arbetet ska utforas — visas ocksa ha en positiv effekt pa
valmaende. Anstéllda i aktivitetsbaserade kontor, eller flexkontor, tenderar ha mer av
detta inflytande som bidrar till battre halsa i forhallande till vanligt kontorslandskap
(Toivanen 2015).

Umeé& universitet har foljt nar Ornskoldsviks tjansteman fick flytta fran ett cellkontor
till antingen ett aktivitetsbaserat kontor eller aterigen till ett cellkontor. (Pettersson-
Strombick et al. 2018). Syftet var att studera effekter pa arbetsmiljo, fysisk aktivitet,
hélsa och produktivitet i aktivitetsbaserad miljo. | rapporten kunde det visas att det inte
upplevdes nagon skillnad i samarbetet inom organisationen. Daremot for de som
flyttade till ett aktivitetsbaserat kontor upplevde de en 6kad storning av ljud och besvér
av bristande avskildhet. De upplevde i samband med detta en lagre produktivitet
jamfort med tidigare. Detta styrks dven av en litteraturstudie av Engelen et al. (2019).
| de studierna de har tittat pa finns det bevisligen svarare majligheter till koncentration
pa grund av fler avbrott i arbetet och hogre ljud jamfort med traditionella kontor, dock
béattre an kontorslandskap. Cheferna visade sig vara ndjda och de sjélva upplevde ingen
minskad produktivitet.

Det framkom i Pettersson-Stromback et al:s (2018) studie att vilka ens arbetsuppgifter
var spelade stor roll. De som hade koncentrationskrdvande datorarbete upplevde
mindre ndjdhet, jamfort med de som jobbade mycket i grupp med mycket diskussioner
som fdredrog att arbeta aktivitetsbaserat. Rapportens slutsats ar att hur lyckat det blir
med aktivitetsbaserat kontor varierar beroende pa ens arbetsuppgifter. Ett satt att
bemota detta ar att utrusta den fysiska miljon med zoner. Det blir da tydligt vad som
onskas inom respektive omrade, vilket 6kar kontrollen for den berérda individen. Det
verkar fungera sérskilt bra for personer med ledningsuppdrag.

Vid intensifiering av ytan &r det darfor viktigt att bemdéta dessa utmaningar for att
sakerstalla produktivitet och valmaende bland de som vistas i lokalen. Dock skulle det
kunna uppsta problem kring halla nédvéndigt avstand fran varandra vid situationer som
dagens pandemi med Covid-19 viruset.
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3.3.3 Planprocessen

Detta avsnitt ar &ven applicerbart vid nyproduktion for att redan vid planskede skapa
forutsattningar till samnyttjande och delning av ytor.

Kommunerna ar en av nyckelaktorerna for att kunna hjalpa till att etablera delning som
norm i samhéllet idag (IVA 2020). Kommunerna har idag planmonopol och i de fallen
som kommunen vill uppmuntra delad anvandning kan kommunerna anvénda sig av
bland annat detaljplaner. Detaljplanerna ar juridiskt bindande till skillnad fran
oversiktsplanen. Oversiktsplanen visar inriktningen for den langsiktiga utvecklingen
och ar ocksa ett viktigt verktyg for kommunerna (Boverket 2019b). | detaljplanen
anvands olika beteckningar for att visa den framtida markanvandningen i omradet som
detaljplanen omfattar. Genom att kombinera beteckningar kan en storre flexibilitet
uppnas for fastighetsdgarna och -utvecklarna (Boverket 2019a), daremot kravs det
bygglov for att bygga om, om de vill uppna battre delad l16sning (Boverket 2018).

Det finns inga direkta lagregler for kommunerna och de har déarfor stora mojligheter att
sjalva styra 6ver markanvisningsforfarandet mot byggherrarna. Dessa kan exempelvis
vara anbudsanvisning, direktanvisning och  markanvisningstavling. Med
anbudsanvisning, dar &ven sa kallad markanvisningstavling ar en typ av
anbudsanvisning, jamfors olika anbud utifran satta kriterier medan en direktanvisning
inte gor en sadan jamforelse (Caesar et al. 2013). Med markanvisningsavtal kan
kommunen exempelvis stalla krav pa byggherrarna for att uppna flexibla och delbara
l6sningar (IVA 2020). Sedan 1 januari 2015 ska kommunerna ha riktlinjer for sin
markanvisningspolicy (Boverket 2019c¢). | de fall kommunerna vill uppmuntra en sadan
delad anvandning kan riktlinjerna med fordel andras. Det gar inte att styra upplatelsen
vid exempelvis Oversiktsplan, detaljplan eller exploateringsavtal. Detta ar mojligt vid
markanvisningsavtal da kommunen agerar fran en position som markagare och inte
som myndighet (Lidstrom 2012). Vid markanvisning lovas mark till en byggherre och
eftersom kommunen som namnt utgar fran en position som markéagare Okar
kommunernas forhandlingsmdjligheter. Vid bebyggelse av lagenheter, mellan 2008
och 2010, stéllde bara 24 % av kommuner villkor (Lidstrém 2012).
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3.3.4 Hyreslagen

Hyreslagen regleras i 12:e kapitlet i Jordabalken (JB). I Jordabalken definieras vad en
lokal &r samt reglerna kring besittningsskydd och uppségningstider.

En lokal &r i hyreslagens mening en bestdmd yta i del av hus eller hela huset som
anvands for annat andamal &n for bostadsandamal (12 kap 18 JB). Lokalen kan avtalas
till bestdmd eller till obestdmd tid (12 kap. 3§ JB). Besittningsskyddet &r en rétt till
forlangning av avtalet. For en lokalhyresgast ar det indirekt besittningsskydd som galler
som innebdr att ersattning kan utga i de fall de inte far ett forlangt avtal. Erséttning
utgar i de fallen forlangning inte tillats utan godtagbara skél.

Hyresvarden kan uppratta ett sérskilt avtal om att avtala bort besittningsskyddet for
lokalhyresgasten. For avtal som inte varat langre an nio manader ar sadana avtal inte
giltiga utan hyresndmndens godké&nnande. Utan hyresnamndens godk&nnande dr avtalet
utan verkan. Daremot behovs inte godkannande om avstaendet ska galla mindre an fem
ar och att hyresvarden sjalv ska bedriva verksamhet i lokalen. Vid
andrahandsupplatelse behdvs inte heller godkannande om det ar for mindre an fem ar
och hyresforhallandet mellan fastighetsagaren och hyresgasten ska upphora (12 kap.
568 2st JB).

I hyreslagen regleras aven uppsagningstider. Uppséagningstiderna for bada parter kan
vara upp till nio manader enligt 12 kap. 4§ 2st JB. Sdgs det inte upp anses det forlangt
pa obestamd tid om inte det &r reglerat i avtalet vad en utebliven uppsagning ska
innebara. Ar hyresforhallandet langre an nio manader &r dven andrahandshyresgasten
skyddad av det indirekta besittningsskyddet och har aven ratt till erséttning vid
uppségning av avtalet utan godtagbara skal.

Lokalen far inte hyras ut i andrahand utan fastighetsagarens medgivande (12 kap. 398
JB). | andrahand menas vidareuthyrning for sjalvstandigt brukande, det vill sdga hela
lokalen. Vid delning av lokaler &r 12 kap. 418 JB tillamplig som ar for partiell
sublokation. Det vill s&ga nar en del av lokalen hyrs ut medan forstahandshyresgésten
ar kvar, men far inte inrymma folk om det kan medféra men for hyresvérden.
Forstahandshyresgasten ar alltid ansvarig for andrahandshyresgéastens skyldigheter och
forpliktelser gentemot forstahandshyresvérden. Det innebdr bland annat att
andrahandshyresgéstens verksamhet maste halla sig inom ramen for den
hyreskontraktet angivna verksamhet.
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3.3.5 Moms (Frivillig skattskyldighet)

Detta avsnitt diskuterar moms-problematiken som kan uppstd med delad anvandning
av lokaler utifran den frivilliga skattskyldigheten. Arbetet kommer inte ga djupare in i
vad frivilliga skattskyldigheten innebar utan ge mer en bakgrund for att kunna belysa
problematiken detta kan ge vid delade ytor.

En lokal ar i momshanseende oftast ett rum som ar byggnadstekniskt avskilt fran andra
delar.

Uthyrning av lokaler &r i regel undantagen fran moms enligt mervardesskattelagen.
Hyresvarden ska darfor i regel inte ta ut moms pa hyran, men har inte heller da ratt att
gora avdrag for ingadende moms pa inkdp till uthyrningsverksamheten och for drift- och
underhallskostnader. Vid uthyrning av verksamhetslokaler kan hyresvarden beviljas en
sa kallad frivillig skattskyldighet (Skatteverket 2017).

Med frivillig skattskyldighet laggs moms pa hyran for lokaler som omfattas av den
frivilliga skattskyldigheten. Genom att g6ra pa detta vis far hyresvarden i gengald gora
avdrag for den ingaende momsen pa kostnaderna for uthyrningen av de lokaler som
omfattas av den frivilliga skattskyldigheten. Aven ingdende moms for investeringar i
ny-, om och tillbyggnad kan ges retroaktivt (Skatteverket 2017).

Skélet till inforandet av den frivilliga skattskyldigheten var att hjélpa fastighetsagare
att uppna konkurrensneutralitet. Det behovdes da det kunde vara lonsammare for
potentiella hyresgaster att bedriva verksamheter i sina egna lokaler. De kunde da dra
av moms for ingaende moms for kostnader for sin egen lokal. Fastighetsagare som ville
hyra ut behdvde ta hogre hyra for att kunna ticka sina kostnader som inte var
avdragbara (Skatteverket 2017).

Kraven for att bli frivillig skattskyldig ar att lokalen anvéands i en momspliktig
verksamhet, uthyrningen sker pa heltid (2-3 timmar om dagen anses inte uppfyllt) samt
att hyresavtalet galler for obestamd tid eller for minst ett ar eller pagatt i minst ett ar.
Saval fastighetsdagare som forsta- och andrahandshyresgaster kan bli frivilligt
skattskyldiga. Forsta- och andrahandshyresgéaster behover bli det for att vara frivillig
skattskyldig vid uthyrning i andra- och tredjehand (Skatteverket 2017).

Vidare uppstar problem vid uthyrning av en del av lokalen om den inte &r klart
avgransad. Forstahandshyresgasten, eller andrahandshyresgasten for den delen, kan da
inte fa frivillig skattskyldighet. | sadana fall kan blandad verksamhet komma att
bedrivas i lokalen, det vill séga, bade momspliktig och momsbefriad verksamhet. Detta
drabbar inte fastighetsdgaren men for forstahandshyresgésten som vill dra av moms
(Skatteverket 2017). Det blir en stérre administrativ bérda for att halla reda pa vad som
avdragsgillt och inte.

Eftersom det har varit oklart om vad som galler har ett forhandsbesked fran
Skatterattsnamnden (Skatterattsnamnden 2019) lamnats. | forhandsbeskedet ansag
Skatterdttsnamnden att arbetsplatser med coworking eller aktivitetshaserade ytor ska

32




Dagens tillampning av delningsekonomi inom fastighetsbranschen

vara undantagna fran moms. | detta fall erbjuder ett foretag medlemmar en icke-
exklusiv ratt till aktivitetsbaserad arbetsplats med tillgang till extra tjanster. Sadana
tjanster ar bland annat tradlost natverk, konferensrum och loungemiljo. Ingen medlem
har ratt till en specifik yta utan far en plats i man av plats.

Bolaget erbjuder tre olika typer av medlemskap. Medlemskap nummer 1 och 2 ger
tillgang till lokalerna medan tredje medlemskapet ger tillgang till lokalerna i form av
dagspass mot en avgift. Skatterattsndmnden (2019) anser att &ven om det &r icke-
exklusiv ratt till lokalen for medlemskap 1 och 2 far lokalen forutsattas vara
dimensionerad for det antalet medlemmar och ar saledes upplatelse av lokalen och
ovriga tillaggstjanster ar underordnad denna. Tredje medlemskapet ses dock som ett
erbjudande av tjanster. Medlemskap nummer 1 och 2 ska darfor vara momsbefriade
och medlemskap 3 momsbelagt. Bolaget kan i sadana fall bara lyfta en liten del av
momsen pa sin hyra. Hade bolaget hyrt ut fasta platser kravs det att de bedriver en
momspliktig verksamhet som tidigare ndmnts, annars tappas ratten for den uthyrda ytan
(Skatterattsndmnden 2019). Detta har éverklagats till Hogsta Forvaltningsdomstolen
och om de skulle bifalla detta kan en del problematik uppsta. | skrivande stund har inte
en dom meddelats.

I en kommentar till detta férhandsbesked skriver PWC (2019) att konsekvenser av ett
sadant bifallet forhandsavgorande ar bland annat att fastighetsagare som har gjort
investeringar i lokalen under de senaste 10 aren kan de behdva betala tillbaka delar av
eller hela momsen. Det kan ocksa ga ut éver hyresgasterna genom att fastighetsagaren
behdver hoja hyran for moms som inte langre kan dras av, alltsa med 25 % (PWC
2019). Detta skiljer sig en del fran ett tidigare forhandsbesked som har meddelats av
Skatterattsnamnden. | ett forhandsbesked fran 2011 ansag de ett liknande fall att det
utgjorde en sammansatt tjanst och da att det var momspliktigt (Skatterattsnamnden
2011).

33



Dagens tillampning av delningsekonomi inom fastighetsbranschen

3.3.6 Forsakring

En av utmaningarna med delningsekonomi ar bristen pa kommersiella
forsakringsprodukter. Eftersom regelverken som finns idag oftast &r otydliga om vem
som bér skadestandsansvaret, faller anvandarna utanfor det skyddet som erbjuds av
regler och forordningar (IVL Svenska Miljdinstitutet 2019).

I de lander med en utbredd forsakringsmarknad for delningsekonomi har
uppskalningen av delningsekonomin varit snabbare (IVL Svenska Miljdinstitutet
2019). Enligt en studie av Europeiska kommissionen (2017) vet inte sex av tio
anvandare vem som ar ansvarig om nagot blir fel, vilket ansvar plattformen har eller
om de har rétt till ersattning.

I en undersokning av Lloyd’s (2018) som tillfrdgade 5000 konsumenter i UK, USA och
Kina tror 97 % av konsumenterna att nagon form av skydd tillhandahalls av plattformen
for anvandaren och leverantéren, medan 45 % antog det fanns forsékring i tjansten och
28 % tittade sjalva om det fanns. Bara 16 % av de 5000 anvéndarna hade delat en
produkt eller tjanst inom delningsekonomin. Av de som inte hade delat, var 70 % mer
sannolik att dela en tillgang eller tjanst om de visste att de var forsakrade av en tjanst,
och 71 % mer sannolik att anvdnda delningsekonomi om férsakring var erbjuden.
Samtidigt trodde 78 % av de 30 tillfragade foretagen att de skulle fa fler kunder om det
fanns mojlighet att erbjuda forsakring (Lloyd’s 2018).

Oftast tacker inte hemforsakringar de fall dar, exempelvis, lagenheten har anvéants
kommersiellt. Ett exempel som Lloyd’s (2018) tar upp i rapporten dr om en anvéndare
exempelvis har hyrt ett rum genom en delningsplattform. VVarmvattenberedaren har inte
underhallits ordentligt sa nar anvandaren av tjansten tar en dusch far den brannskador
och valjer da att stamma varden. Varden kan ha forutsatt att delningsplattformen ska ta
ansvar for detta eller att hemforsakringen tdacker det. Formodligen téacks inte
kommersiella andamal och sa har plattformen inget lagligt ansvar. Enbart 15 % av
anvandarna tyckte att de ska behéva l6sa forsakringar sjalva, men enligt plattformarna
anser 53 % av representanterna fran 30 bolag att anvandarna ska forsékra sig sjalva
(Lloyd’s, 2018).

Enligt IVA (2020) behdver nya forsakringstjanster tas fram som &r anpassad for att
delningsekonomin ska kunna utvecklas i Sverige. Tva experter till regeringen
intervjuade de stora forsékringsbolagen om hur de har ténkt att hantera stora
ofdrsakrade varden som finns i samhallet idag. | gensvar fick de att det var svart att
anpassa forsakringen till de krav pa flexibilitet som finns idag. Omocom &r ett
forsakringsbolag som grundades for att tdcka de behoven som finns inom
delningsekonomin idag i Sverige (Omocom u.d.). Omocom har aven planer pa att
expandera till andra l&nder i Europa som Frankrike, Tyskland och Nederldnderna
(Forbes 2019).
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3.4 Sammanfattning litteraturstudie

Fastighetsmarknaden kraver idag mer flexibilitet och kortare hyresperioder.
Exempelvis start-ups och egenforetagare med svag betalningsformaga som inte kan
binda sig till langa hyreskontrakt riskerar annars att vara utan lokal pa attraktiva platser.
Konjunkturberoende foretag som behover skala upp eller ner pa sitt lokalbehov
efterfragar lokallgsningar som inte erbjuds av den traditionella marknaden (Haynes et
al. 2017). Vidare efterfragar hyresgaster kringtjanster och kommunerna staller krav pa
hallbarhet i vara stader samtidigt som fastighetsagarna vill minimera risken for vakans.
Flexibla lokaler och avtal lockar dit nya grupper av anvéndare och breddar
hyresmarknaden for fastighetsagarna (Fastighetségarna u.a.).

| takt med urbaniseringen och en véaxande befolkning star vérldens stader infor nya
utmaningar gallande fortatning. Enligt (IVA 2020) &r all kontorsyta som behovs i
Sverige redan byggda och foljs av att dagens lokaler nyttjas bara till 10 % idag om
veckans alla timmar rdknas med. De positiva effekter som uppkommer vid
samnyttjande och delning av ytor & manga, sett fran ekonomiska, sociala och
miljomassiga perspektiv.

Det finns med andra ord enorma besparingspotentialer i att frigéra ytor och exempelvis
dimensionera for mindre an 75 % av de anstéllda (Toivanen 2015; Ellen MacArthur
Foundation 2015a). Genom att samnyttja allmdnna ytor och mdbler minskas
resursatgangen (Fastighetsagarna u.d.). Daremot &r det viktigt att vid yteffektivisering
tanka pa hur arbetsmiljon paverkar valmaende och produktivitet (Toivanen 2015; Kim
& Dear 2013; Servaty et al. 2018; Rasila & Rothe 2012; De Croon et al. 2005; Seddigh
et al. 2014; Pettersson-Stromback et al. 2018; Engelen et al. 2019). For att mota de
olika behoven kan lokaler vara uppdelade i olika zoner och tysta rum (Pettersson-
Stromback et al. 2018). Nar lokaler delas skapas det interaktiva motesplatser for
yrkesverksamma fran olika branscher att utbyta idéer och erfarenheter med varandra
(IVL Svenska Miljoinstitutet 2019). Det kan ocksa ge kansla av forbattrat samarbete
dver avdelningar och for vissa medféra en dkad produktivitet (Pettersson-Strombéck et
al. 2018; Engelen et al. 2019; Servaty et al. 2018).

Coworking kan ge forbattrad gemenskap framfor allt for de som jobbar pa egen hand.
Med coworking ar det framst mojligheterna med kommunikation, samarbeten och
interaktion som anvandare ser mest positivt pa (Servaty et al. 2018). Dessutom kan
vaxthusgasutslapp och energiforbrukning minskas upp till 70% genom delad
anvandning av lokaler (IVL Svenska Milj6institutet 2019). For att sadana minskningar
ska vara mojliga &r kommunerna en nyckelaktor i uppmuntringen av delad anvandning
med sitt planmonopol som verktyg. Med hjalp av markanvisningsavtal och detaljplaner
kan kommunerna hjalpa till att styra anvéandningen (IVA 2020).
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Dagens befintliga regelverk &r tvetydigt om vad som galler med delningsekonomi
vilket skapar hinder for nya affarsmodeller som vill applicera sadana tjanster, men aven
otrygghet for anvdndarna inom delningsekonomin.  Skatterdttsndmndens
forhandsavgorande kan komma att avgéra coworkingens framtid da det kan forandra
hur lokaler beskattas, hyresgésternas besittningsratt och hyresnivaer (Skatteverket
2017; 12 kap. Jordabalken; PWC 2019).

En mojlighet till uppskalning av delningsekonomin i stort &r inférandet av
forsakringstjanster som ar anpassade till delningsekonomin da det idag ar oklart vem
som béar skadestandsansvaret i manga fall da endast sex av tio anvandare inte vet vem
som bér ansvaret (IVL Svenska Miljdinstitutet 2019; Europeiska kommissionen 2017).
Av undersokningen som gjordes av Lloyd’s (2018) visade det sig att runt om i varlden
att de flesta konsumenter tror att de skyddas av plattformens forsédkring medan
plattformarna antog att anvandarna ska ha egna forsakringar. Det framgick aven att
stora delar av de som inte hade delat var mer sannolik till att dela en tillgang eller tjanst
om de visste att de var forsékrade eller om forsakring erbjods.

Dessutom &r delning av produkter och tjanster i allménhet fortfarande inte vanligt i
Europa idag trots att de flesta européer tycker att resurser ska anvandas mer effektivt.
Denna kulturfraga behover bematas for att kunna skala upp delningsekonomin idag
(Ellen MacArthur Foundation 2015a). Digitaliseringen ar en forutsattning for att
mdojliggora detta (Hojer & Mjornell 2018). Det finns férvantningar att utbudet inom
delningsekonomin kommer att 6ka. Idag sker delning i Sverige i en liten skala och det
som delas ar framst 16s6ren. Dock tror en fjardedel pa 6kad delning av kontor och
trenden visar pa att delningen fortsatter utvecklas (Nordea 2017; Sveriges Bostadsratts
Centrum 2019).

Sammanfattningsvis visar litteraturstudien att de diskuterade hindren ar framst av
politisk och regelmassig karaktar. Utifran det sociala perspektivet finns det bade
utmaningar och fordelar med delning. Jamfért med det miljéméassiga och det
ekonomiska perspektivet, vager fordelarna éver utmaningar.
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Sammanfattning av férdelarna

Sociala fordelar

Integrering av méanniskor

God gemenskap

Motverkar ofrivillig social isolering

Kan erbjuda alternativ till hemmakontor

Forbattrat samarbete mellan avdelningar

Motiverande atmosfar

Okad produktivitet

Maojligheter till spontana interaktioner och natverkande
Samhdrighet

Oppenhet

Miljomassiga fordelar

Minskad nyproduktion leder till lagre vaxthusgasutslapp

Minskning av energibehov

Minskad mébelanvéndning

Underutnyttjade resurser tillvaratas

Uppmuntrar till kollaborativ konsumtion av exempelvis utrustning,
verktyg, samakning och kollektivtrafik

Ekonomiska fordelar

Majlighet till korta flexibla avtal

Fastighetségaren kan tka sina intakter

Funktionella kontor till rimlig kostnad fér exempelvis egenforetagare
Ekonomisk effektivt for hyresgasterna da hyresgasterna kan skala pa
lokalerna efter konjunkturer och behov

Diversifierad kundbas for fastighetsdgaren, mindre risk

Lagre kostnad per hyresgast

Storbesparingspotential sdval ytmassigt som kostnadsmassigt

Tabell 4 - Sammanfattning av litteraturstudiens funna fordelar
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Sammanfattning av utmaningarna

Plan-
processen

Planbestammelser for nyproduktion kan hindra méjligheten att utforma och
anpassa en fastighet till delning och samnyttjande.

Kommunens planmonopol kan anvandas som verktyg for att framja delning av
ytor.

Genom att kombinera beteckningar i detaljplan och &ndrar riktlinjer for
markanvisningar kan en storre flexibilitet och samnyttjande uppnas.

Kultur

Delning av resurser finns i Sverige men i mycket sma skalor.

Delningsviljan skiljer sig stort om delning géller en yta jamfort med en pryl.
86 % av de tillfragade kunde inte ténka sig att dela sin bostad medan 56 % var
villiga att dela sina verktyg med grannar.

25 % av tillfragade tror att delning av kontorsytor kommer att oka i framtiden
och 40 % tror att miljéha&nsyn &r drivkraften bakom 6kningen.

Hyreslagen

I hyreslagen regleras bland annat besittningsskyddet och uppsagningstiden fér
traditionell lokalhyra. En lokal &r en bestdmd yta.

Hyreslagen hindrar flexibla avtal for rum och tid.

Andrahandsuthyrning ar ett sétt att for forstahandshyresgésten att hyra ut
lokalen for sjalvsténdigt brukande. Partiell sublokation &r nédr hyresgésten vill
hyra ut en del av sin lokal. Svérigheter uppstar vid tillimpning av dessa
regelverk vid delning och andrahandsuthyrning samt vid skapandet av en tydlig
ansvarsfordelning.

Arbetsmiljo

Intensifiering av ytor kan ha olika effekter pd manniskans valméende och
produktivitet.

Utformning av lokaler ska anpassas till arbetsuppgiften och verksamheten.
Vid samre utformning av kontorsytor kan anstélldas halsa péverkas pa olika
vis pd grund av upplevelser som buller, tranghet, integritet- och
sekretessintrang och hoga ljudnivaer.

Anstillda kan paverkas med exempelvis spanningar, hogre stress, okat
blodtryck, kognitiv belastning och lagre produktivitet vid sémre utformning av
kontorsytor.

Moms

I momshanseende ar en lokal ett rum som &r byggnadstekniskt avskilt fran
andra delar.

I vissa fall kan en momsfri lokaluthyrning paverka hyresvardens rétt till avdrag
for moms pa kostnader som ar anknutna till fastigheten.

Avdragsgilla  kostnader kan vara investerings- samt drift- och
underhéllskostnader.

Momsfragan ar avgorande for aktdrer som coworking som formedlar en yta till
sina medlemmar. Om coworking ses som en tjanst eller uthyrning av yta kan
vara helt avgorande da det kan handla om 25 % i ¢kad hyra.

Detta ar saledes ett tydligt hinder for okad delning. Momslagstiftningen skulle
behova ses dver.

Forsékring

Att ménniskor inte delar med sig i stérre utstrdckning handlar om den otydliga
grénsdragningen for ansvarsfordelning som finns idag.

Idag finns det ett fatal aktorer som erbjuder kommersiella forsakringsprodukter
for delningstjanster, vilket har bromsat utvecklingen av delningstjanster.

Det rader meningsskiljaktighet mellan anvandaren och leverantéren kring vem
som har det priméra skadestandsansvaret.

Tabell 5 - Sammanfattning av litteraturstudiens funna utmaningar
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4 Resultat

Detta kapitel kommer att redovisa studiens data som har samlats in under intervjuerna.
Resultaten bestar av en ingaende beskrivning av fallstudierna samt ett sammanstallt
tematiskt resultat.

4.1 Beskrivning av fallstudierna

4.1.1 K9 Coliving

K9 Coliving ar i grunden ett forskningsprojekt av Tech Farm, med stod fran Vinnova.
Syftet med projektet ar att undersoka hur ytor kan effektiviseras utan att kompromissa
med boendes valmaende (Vinnova 2017). Tech Farm K9 6ppnades 2016 och ar en del
av ett stort hus som ar belagen pa Ostermalm. Initialt byggdes tio sovmoduler dar
dimensionen var 4-12 m? per person samt 400 m? gemensamma ytor. Ytorna fordelas
pa fyra vaningsplan och den totala storleken ar 1100 m2. Pa K9 bor hyresgasterna pa
20 m? per person i snitt. P4 K9 bor drygt 50 personer med blandade nationaliteter,
aldrar, yrken och kon. Vissa sovrum anvands under vissa tider som bokningshara
motes- och arbetsrum. Hyresgasterna har ett tillsvidarekontrakt med tre manaders
uppségningstid (DI 2017).

K9 Coliving forvaltas av en annan fastighetsagare som tillhandahaller de delade ytorna
till de som bor dar. De gemensamma ytorna utgdrs av koksytor, arbetsplatser,
meditationsrum, badrum, toaletter och ytor for sociala aktiviteter och coworking.
Faciliteter och service tillhandahalls av ett annat bolag och debiteras som en
medlemsavgift. Medlemsforeningen forvaltas gemensamt mellan medlemmarna med
manatliga husmoten dar de gar igenom bland annat vad som har gjorts och som behéver
goras. 60 % av medlemmarna sags vara aktiva medlemmar som bidrar med arbete
ideellt.

41.2 Studio

Skanska Oresund vann markanvisning pa Fastigheten Tyfonen 1 under 2009 och
tillsammans med Malmo stad formades en detaljplan for fastigheten. Resultatet blev en
modern kontors- och hotellfastighet under namnet Studio som fardigstalldes av
Skanska Oresund under 2017. Kungsleden forvirvade sedan koncept-fastigheten
Studio under mars 2018 och ar den befintliga fastighetsagaren till huset. Studio ar
LEED platinum-certifierad, 14 vaningar hogt och erbjuder 18 250 m? uthyrningsbar yta
i narheten av Malmo centralstation. Huset ar 6ppet under veckans alla timmar och utgar
fran konceptet - work, stay and play - vilket syns pa den blandning av verksamheter
som finns i huset. Bottenvaningen utgors av allmanna sociala utrymmen som reception,
caféer och restauranger. Mellan vaningarna sitter hyresgaster fran olika foretag, bland
annat finns det en coworking aktor, eventforetag, hotellverksamhet samt traditionella
kontorshyresgaster. Det finns en skybar pa huset hdgsta vaning som hyrs av nojes- och
restaurangverksamhet (Kungsleden 2018). Kungsleden ingar i traditionella
hyreskontrakt med alla sina hyresgaster i Studio. Kungsleden som fastighetsagare

39



Dagens tillampning av delningsekonomi inom fastighetsbranschen

tillhandahaller och ansvarar for delade ytor som finns for de olika hyresgasterna i
Studio. Dessa har dven allmanheten tillgang till i viss man som exempelvis entrén och
terrassen dar alla far sitta oavsett om de ar hyresgast eller inte. Nér det géller coworking
ar det aktoren United Spaces som tillhandahaller de delade ytorna till sina medlemmar
for en medlemsavgift. Det finns tre olika medlemskapsnivaer: business lounge, flex
office och private office. Betalningsvilja och behov avgor vilket medlemskap
medlemmen koper. United Spaces anordnar egna sociala aktiviteter for sina
medlemmar utdver det som anordnas av Kungsleden.

41.3 Malmo stad

Fallstudien kollade mest pa hur delningen mellan grundskole-, fritidsférvaltningen och
Stadsfastigheter ager rum. De lokaler som grundskole- och fritidsforvaltningen nyttjar
hyrs av en av parterna och ags och forvaltas av Malmo Stadsfastigheter. Detta ar en
avdelning inom serviceférvaltningen inom Malmo stad vars uppgift &r att ansvara for
byggnation och férvaltning av fastigheter for skola, barn-, ldre- och socialomsorg samt
kultur och fritid. Detta uppdrag innebar en forvaltning av 1,8 miljoner m? byggnader
och 4,9 miljoner m? markyta. De omséatter 2 miljarder kronor per ar. Malmo
Stadsfastigheter jobbar i det dagliga arbetet med att minska anvéndningen av energi
och anvénda den effektivare (Malmo stad 2020).

I det har fallet ar det samarbetet mellan férvaltningarna som méjliggor de delade ytorna
och &r pa deras egna initiativ som sedan Malmé stadsfastigheter bygger utifran. Vid
behov av nya lokaler utformar forvaltningarna en lokalbehovsplan. | detta skede har
forvaltningarna som mest inflytande dver utformning av byggnaden for att framja
delning av lokalerna.

Delningen bestar framst av gymnastiksalar, sport- och fritidsanlaggningar och
allaktivitetshus. Dessa anvéands véxelvis enligt en tidsuppdelning. Till exempel brukar
grundskoleférvaltningen nyttja lokalerna mellan 8-17 medan fritidsforvaltningen
nyttjar lokalerna mellan 17-22. Vidare kan lokalerna i sin tur delas vidare genom
uthyrning till olika foreningar i tredje hand som sker framst via en online
bokningsportal.  Delningen sker alltsda framst genom andrahands- och
tredjehandsuthyrning. En overenskommelse uppréttas mellan den priméra- och
andrahandshyresgasten och ska godkannas av Stadsfastigheter. Syftet med
dverenskommelsen ar att tydliggdra ansvarsférdelningen. Atkomst hanteras genom
gemensamma vaktmastare samt las- och larmsystem. Forstahandshyresgastens
ansvarar for delningen och atkomsten.

Inom organisationen baseras hyressattningen efter lokalernas nyttjande till en
sjalvkostnad. Hyressattning till foéreningar och andra aktorer sétts till marknadshyra.
Dock kan hyran justeras, eftersom vissa verksamheter behdver ekonomiskt stod eller
hyresrabatt for att kunna driva sin verksamhet. Hyresavtal som ingas mellan
Stadsfastigheter och forvaltningarna varar mellan 20-30 ar.

40



Dagens tillampning av delningsekonomi inom fastighetsbranschen

4.1.4 Arena Nordstan

I studien har vi dven undersokt Arena Nordstan som dr Vasakronans pilot for Arena-
konceptet i Goteborg. Arena ar ett coworking koncept som Vasakronan erbjuder direkt
som fastighetsagare till sina kunder. Ambitionen ar att de s& smaningom ska erbjuda
sadana lokaler pa alla verksamma orter. De olika arenornas koncept ska anpassas till
det lokala laget och kommer vara tillgéangligt under veckans alla timmar. Vasakronan
anser att det ar vardeforstérande att hyra ut till andra coworking-aktérer som
exempelvis Wework (Fastighetsvérlden 2019). Konceptet har skapats for att
Vasakronan ser en annan efterfragan pa flexibilitet av sina kunder for att kunna skala
upp eller ned sina kontor vid behov. Genom att komplettera ett nuvarande kontor med
coworking nar det behdvs, eller tvartom, forsoker Vasakronan bemota denna
efterfragan (Vasakronan 2020). Vasakronan kommer framst rikta sig till sina befintliga
hyresgaster med sin coworking-16sning. Genom att utforma coworking-ytorna utifran
anvandarnas sinnen som doft och ljud kan kreativitet och produktivitet dka, vilket har
varit en av Vasakronans framsta fokus med coworkingen. Slutligen har Vasakronan
utvecklat en applikation som ska l6sa mycket av det administrativa och praktiska for
bade medlemmarna och Vasakronan.

4.1.5 Sammanfattning av fallstudierna

Tabell 6 - Jamforelse mellan fallstudierna nedan kategoriserar de olika fallstudiernas
egenskaper utifran Brinkg et al. (2015). Dessa attribut &r: vad - vilken typgrupp, nar -
vilket tidsperspektiv, varfor - anledningen/orsak till att borja med delning, vem - vilka
parter ar inblandade i delningen samt hur - hur delningen ar administrerad och
organiserad. Denna uppdelning forklaras dven ndrmare under avsnitt 3.2.1.

| Forkortningar HV: Hyresvard HG: Hyresgéast FA: Fastighetségare |

Malmo stad

Studio Malmé

K9 Coliving

Arena Nordstan

Vad

e Gymnastiksalar
e Sport- & fritids-

anlaggningar
o Allaktivitetshus

Allménna ytor
e Reception

e Atrium, en 6ppen
motesplats for
alla

e Café och
restaurang

e Takterrass

Bokningsbara

o Motesrum

o Konferenslokal
o Hotell

o Studio-box

Coworking
® Business lounge
o Flex-office

e Coliving-boende
o Kok

e Bad och toalett
o Meditations-rum

e Faciliteter och
service

e Arbetsyta

e Coworking
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Ovriga kontor
o Traditionella

kontor
Vem Primar hyresvard Hyresvard Hyresvard Hyresvard
o Stadsfastigheter o Fastighetsagare e Privat bolag o Vasakronan
Hyresgaster/delnin ~ Hyresgast Delningsaktor Hyresgast
gs-aktdrer o Coworking-aktor e Coliving o Riktar sig framst
o Fritids- e Traditionella HG leverantor till befintliga
forvaltningen allt fran enskild hyresgaster
e Grundskole- firmatill stora  Hyresgast som behdver
forvaltning bolag. e 60 % aktiva HG mdjlighet till
e Féreningar e 40 % passiva HG skala upp eller
e Idrottsklubbar ner.
Hur Administration Administration Administration Administration

® Primar HV
godkénner
delningen
o Overenskommelse
avtal mellan
HG

Drift och ansvar

o Forstahands-HG
ansvarar for
l&s- och
larmsystem.

o Atkomst hanteras
genom
gemensam
vaktmaéstare
och lassystem

e Forstahands-HG
ansvarar for
delningen.

e Online
bokningsportal

Hyra

o Erséttning baseras
pa
nyttjandegrad.

e Intern
hyressattning
inom
organisationen,
sjalvkostnads-
pris

e Marknadshyra till
externa aktorer.

e Bidrag och rabatt
for vissa
verksamheter

e Coworking
tillhanda-
héller sina
medlemmar
en tjanst.
e Traditionellt
kontrakt mellan
FA och HG

Drift och ansvar

e Digitala
lassystem,
applikation ar
pa vag.

o FA ansvarar for
gemensamma
utrymmen

Hyra
o Marknadshyra

e Medlemskap pa
coworking

e FA har
traditionellt
hyreskontrakt
med HG

e Coliving erbjuder

medlem-skap
for alla service
och faciliteter i
huset

Drift och ansvar

e HG driver den
sociala
utvecklingen i
boendet genom
bl.a. ménatliga
husméten

e Coliving erbjuder
stéadning pé
gemensamma
utrymmet

Hyra

® Hyran beror pa
rummet storlek

e Medlemskaps-
kostnad per
person

o Fastighetsdgaren
tillhanda-héller
sina medlem-
mar en tjénst i
egen regi

Drift och ansvar

e Styrning via
applikation

e FA har det totala
ansvaret

Hyra
e Medlemskap
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Varfér Ekonomiska Ekonomiska Sociala fordelar Ekonomiska
fordelar fordelar e Oka halsa och fordelar
o Frigér kommunal o Ekonomisk valmaende e Ge mojlighet till
mark som kan effektivitet, fastén yt- att kunna
anvéndas till maximera anvéndningen minska hyres-
annat. hyresintakt. minskas. gasternas yta
o Ej vinstdrivande e Besvara e Skapa en och erbjuda
efterfragan pa plattform for mojlighet till
Sociala férdelar flexibilitet den globala upp- eller ned-
e Nyttomaximera e M®jlighet att skala medborgaren skalning
o Kvalitetsdrivande upp/ner att levaien e Behalla sina
héllbar livsstil kunder
Miljomassiga Sociala fordelar o Uthyte mellan o Vérdeskapande att
fordelar o Natverkande olika erfaren- ha egen
e Minimera o Motiverande och heter, coworking
nyproduktion stimulerande profession-er, o
arbetsmiljé kulturer och Sociala fordelar
o Halla huset lander. * Skapa en
levande frémjande
arbetsplats
Nar Tidsuppdelning 24/7 24/7 24/7
e Grundskoleforvalt e Entrén, hotell och e For boende e Coworking arenor
ning: 8-18 coworking e \issa sovrum
o Fritidsforvaltning: e Andra omvandlas till
18-22 verksamheter i boknings-bara
huset maotesrum
bestammer under dagen.
sjalv.

Tabell 6 - Jamforelse mellan fallstudierna

4.2 Tematiskt resultat

Detta avsnitt redogor resultatet fran det insamlade intervjumaterialet baserat pa de
funna sambanden i dataanalysen. Dataanalysen genomférdes genom en mallanalys dér
flera samband identifierades. Mallanalysen bestod av en matris med kategorier fran den
insamlade data dar monstren fargkodades. Funna samband blev grunden for det
tematiska resultatet nedan. Narmare forklaring pa dataanalysen finns under avsnitt
2.2.6.

4.2.1 Motiv

Sammanfattningsvis har de olika aktorerna olika motiv till sin delning. Malmo stad
som offentlig aktor gor det framst for att nyttomaximera skattepengarna till en s bra
kvalitet som majligt, vilket fortydligades av fritidsforvaltningen enligt foljande "Vart
uppdrag handlar naturligtvis om att anvanda skattepengar pa basta satt" (N10).
Genom att gora det kan de minska nyproduktionen och frigéra mark som kan
anvandas till andra andamal.

Ur ett kommersiellt perspektiv ville Skanska och Kungsleden att Studio skulle
besvara den efterfragan pa flexibilitet som finns idag och ha ett levande hus med
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manga olika funktioner. Med coworking och Studio Box i huset blir det flexibelt
genom att hyresgésterna enkelt kan skala upp eller ned sin verksamhet vid behov.
Detta ger hyresgasterna en god ekonomisk effektivitet, men dven for Kungsleden som
fastighetsdgare. Med aktiviteterna som Kungsleden och United Spaces som
coworking aktdren anordnar i huset uppmuntras natverkande och affarsmgjligheter.
For de som arbetar i huset blir de en del av en motiverande och stimulerande
arbetsmiljo.

K9 Colivings motiv ar ideellt och icke-vinstdrivande. Grunden till experimentet fran
borjan var att skapa ett hem dar halsa och valmaende forbattrades trots mindre
ytanvandning. De ville dven skapa en plattform for den globala medborgaren att leva
en hallbar livsstil dar utbyte mellan olika professioner, erfarenheter och kulturer kan
goras. Vasakronan ser coworking som vérdeskapande for deras verksamhet och
bedriver darfor den verksamheten pa egen regi. Framfor allt vill de mojliggora upp-
och nedskalning enkelt till sina kunder och skapa en framjande arbetsplats. Detta ger
bade hyresgasterna och Vasakronan en god ekonomisk effektivitet.

4.2.2 Intresse fran det offentliga

Utifran intervjudata verkar den offentliga sektorn vara intresserad av lokaldelning. De
eftersdker riktlinjer for detta i dversiktsplanen. Dock vid studiens undersdkning av
oversiktsplanen 6ver Malmo kan det inte utldsas nagra riktlinjer till att 6ka delningen i
staden. Inom Stadsfastigheter, som forvaltar och bygger stadens egna lokaler, finns
fragan kring delning uppe men har inget uppdrag eller tydliga direktiv att utreda fragan
vidare. Forvaltningarna tar fram egna lokalbehovsplaner och specifikationer som
Stadsfastigheter bygger utifran. Under utformning av lokalbehovsplaner har
forvaltningarna som mest inflytande 6ver utformningen av byggnaden. Det &r i dessa
fall upp till férvaltningarna emellan att hitta effektiva l6sningar for samnyttjande av
ytor. Ett vanligt problem menar grundskoleforvaltningen ar att projektens langa
projekttid bidrar till att planen inte efterfoljs i alla led. Dock stravar
grundskoleférvaltningen efter mer samarbete inom kommunen for att kunna “fd i/l en
paraplyorganisation som hdller hela vigen ned” (N9).

I och med K9 Coliving &r ett Vinnova-sponsrat projekt och ett experiment fran forsta
borjan var deras byggnad fri fran bygglov. Detta mojliggjorde att de kunde
experimentera pa ett annat satt for att hitta innovativa I6sningar som, exempelvis, ett
rum med sovkuber.

I Studios fall, dar Malmo stad ville uppfylla malbilden av att skapa en attraktiv stadsdel
har Malmg stad anvént sig av markanvisningstavling vid val av byggherre. Detta
mdjliggjorde att olika byggherrar kunde komma med egna forslag 6ver hur det bast och
effektivast kan anvanda ytan utifran de kriterierna som Malmo stad hade satt upp for
att skapa en attraktiv miljo och omrade. Pa platsen var det tydligt att platsen skulle
innehélla flera olika saker. Skanska vann denna markanvisningstavling och darefter
skapades en detaljplan i samrad med Skanska som var fastighetsutvecklaren av Studio.
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De offentliga forvaltningarna utformar sin verksamhet utifran de uppdrag som tilldelats
fran tillhorande politisk namnd. Darmed kan initiativ till delning av ytor inom
forvaltningen begrénsas av de riktlinjer som finns.

Utifran detta kan ses att det finns ett tydligt intresse fran det offentliga att skapa
I6sningar som tar hansyn till bade funktionalitet och flexibilitet men att det inte finns
tydligt med direktiv i alla led under samhéllsbyggnadsprocessen.

4.2.3 Kollaboration och synergier

“Det finns ett tydligt mantra i hela staden atz jobba tillsammans”(N10) berattade
fritidsforvaltningen i Malmé. Inom den offentliga sektorn finns det en etablerad kultur
att jobba tillsammans for att nyttomaximera férvaltningarnas budgetar som &r avsedd
for varje forvaltningsandamal och &r en av drivkrafterna for delningen mellan
forvaltningarna. Delning mellan olika verksamheter har varit mer naturlig inom den
offentliga sektorn &n i den privata sektorn.

Inom coworkingen ses det framst motiverande for medlemmarna att kunna traffa
egenforetagare med liknande mindset och for att kunna natverka och inspirera varandra
under vanliga och spontana moten. For att uppmuntra sadana spontana méten anordnar
United Spaces i Studio olika aktiviteter som foéretagsluncher, medlemspresentationer,
after-work, frukostar, med mera. Coworking har setts som ett bra satt att samarbeta
med varandra Over olika branscher och foretag. Genom samarbetet, stottning och
atmosfaren i gemenskapen kan produktivitet, affarsnyttor och motivation okas. Pa sa
vis kan mervarde och synergiska effekter uppnas bade for individerna saval som for
foretagen. Vasakronan uttryckte “mer working iin co” (N7) och tryckte pa att Arena
Nordstan ska vara en plats dar medlemmarna ska kunna vara produktiva snarare &n att
natverka.

Vasakronan anser att med delning kommer bra gruppdynamiker uppstd genom att
selektivt valja vilka som ska fa vara medlemmar dar. Med det riktas Arena Nordstan
framst till VVasakronans befintliga hyresgaster som behdver flexibla kontorsldsningar.
K9 Coliving forsoker uppmuntra naturliga delningar mellan medlemmarnas egna
tillgangar som exempelvis sin bil eller cykel, men dven gemensamma faciliteter som
gym och gemensamma mobler. Detta forsoker de uppna genom att vara selektiva om
vilka de véljer att ha som medboende. Idag &r det ungefar 60 % aktiva och 40 % passiva
medlemmar. Med aktiva medlemmar menas manniskor som & som
foreningsméanniskor som bidrar till gemenskapen och gor insatser pa volontérbasis.
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4.2.4 Forsakring

Grundinstéllningen hos den offentliga sektorn &r att varje forvaltning ska ha egna
forsakringar pa egendom som tillfors av hyresgésterna. Fastighetsskador ar framst
fastighetsagarens ansvar forutom skadegdrelse och oaktsamhet fran hyresgasterna. De
intervjuade uppgav att de inte brukar uppleva nagra storre konflikter gallande
forsakringar da inblandade aktorer oftast tillhor samma organisation och har som avsikt
att 16sa problemen s smidigt som mojligt. En annan aspekt angaende forsakring hos
kommunen &r de hoga sjalvriskkostnaderna vilket har lett till att organisationen
nastintill kan rakna bort ersattning fran Kommun Assurance som ar kommunens egna
forsakringsbolag. Som motkraft till detta har organisationen skapat tydliga riktlinjer
kring ansvarsfordelning. Las- och larmsystem har skapat forutsattningar att tydliggora
gransdragningarna eftersom verksamhetstiden avgor i manga fall hos vem ansvaret
tillfaller.

En av medlemmar medgav att “grinsdragningar overlag dr ganska otydliga” (N5) och
de andra intervjudeltagarna var inte sérskilt insatta i forsékrings- och
ansvarsfordelningen. Generellt upplevde de att det rader otydliga gransdragningar
medan coworking aktoren anser att villkoren tydligt framgar i de allmanna
medlemsvillkoren. Manga av medlemmarnas egendom é&r forséakrade genom bolaget
som de sjélva ar anstallda pa och forlitar sig darfor pa det. Kungsleden uppmanar éven
hyresgaster att komplettera med egna forsékringar.

Vasakronan forsékrar sitt coworking-koncept med samma férsakring som de har i sina
traditionella kontor, det vill sdga fastighetsagaren ansvarar for lokaler och de
tillbendren som har tillforts av fastighetségaren. Eftersom projektet fortfarande ar under
testperioden har studien inte kunnat kontakta nagra medlemmar for att undersoka deras
syn pa forsakring.

K9 Coliving har en otydlig ansvarsférdelning gallande forsakring da huset styrs av tva
operatdrer. Ena operatdren ar hyresvérden vars uppgift ar att skota fastighetsforvaltning
som innebar bland annat teknisk drift och underhall medan den andra operatoren forser
kollektivet med stadservice och faciliteter som debiteras genom en obligatorisk
medlemsavgift. Gemensamma utrymmena ar fortfarande oklart hur forsakringen ska
hanteras. Huset uppmanar att varje person ska ha egen forsakring som ska ticka det
privata utrymmet och egendom som varje individ dger.

Gemensamt for samtliga fallstudierna &r att ansvarsfordelningen ar ett hinder for
utveckling av delningsekonomi inom fastighetssektor.
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4.2.5 Digitalisering ar nédvandigt

Digitalisering har setts som en nddvandighet och en nyckel for att kunna skala upp
delningen av ytor framdver. Bade Vasakronan och United Spaces héller just nu pa att
utveckla en applikation for sin verksamhet. Syftet med applikationerna ar att skapa en
plattform som samlar alla kringtjanster men ocksa for att lattare kunna styra
medlemmarnas atkomst och behdrigheter. “Skulle vi skicka en faktura for kundens
bokning av ett motesrum, kostar det mer for oss att skicka fakturan an hyran for
rummet, s kan man inte ha det "(N7). Detta var ett exempel som Vasakronan lyfte upp
som motiverade varfor digitalisering &r viktigt for Vasakronan eftersom det kan bland
annat minska deras administrativa kostnader. Applikationen ska dven sa smaningom
ersatta dagens fysiska nyckel/tagg. Bade Vasakronan och United Spaces tillater
atkomst till lokalerna for sina medlemmar dygnet runt.

Inom den offentliga sektorn kommer det att vara kostsamt att uppdatera samt installera
digitala system till deras befintliga lokaler. Det kan dven vara férdyrande att anpassa
dessa lokaler till delning om det inte var avsett for det fran borjan. Idag finns det en
bokningsportal som ar tillganglig for foreningar och allméanheten att anvéanda vid behov
av lokal. Dock ar plattformen avskalad och saknar funktioner som feedback.

4.2.6 God arbetsmiljo och valmaende

Inom offentliga verksamheter har delning av ytor pagatt lange och arbetsmiljon har inte
varit nagot storre hinder for delningen. Vid delning som sker dver dygnet finns risk att
lokaler inte & i samma kvalitet som vid Gverlamning. Exempel pa detta ar
idrottsanlaggningar som anvands sent in pa dygnet lamnas ostadade till skolklasser som
ska anvénda dem tidigt dagen darpd. Aven éverlappning av verksamheter har lett till
oordning vid Gverlamning men problemet har inte haft nagon storre inverkan pa
verksamhetens arbetsmiljo.

Den goda arbetsmiljon pa Studio ar deras framsta styrka. Kontorsldsningar som
aktivitetsbaserade, Oppet landskap, lounger, boxar och 6ppna allmdnna ytor har
tillgodosett de behoven som hyresgasterna har efterfragat. Coworking har anvént sig
av olika former av medlemskap for att bemoéta olika behov. Vid utformningen av
konceptet som finns i Studio har fastighetsutvecklaren identifierat vilka hyresgéaster
som kan vilja sitta dar och hur kontoret kan anpassas med tiden. Genom att fylla huset
med aktiviteter som afterwork, foreldsningar och foretagsluncher skapar Studio en
livlig stamning som uppskattas av hyresgésterna. Genom observationer pa plats
upplevdes Studio som lugnt snarare an livligt vilket var malet med Studio. Dock beror
detta sannolikt pa radande situation med Covid-19. "Det brukar vara mycket mer folk
har” (N4) faststillde United Spaces Key Account Manager under guidad tur runt
coworking-utrymmena, nagot som ocksa lyftes upp av en av de intervjuade. Delade
ytor upplevs i dessa fall oftast som en stimulerande och inspirerande miljo vilket
underlattar mojligheten till kontakt med andra ménniskor och affarsmojligheter.
Utbudet av service ar ytterligare en faktor som skapar trivsel i huset, exempelvis finns
det ett eventféretag som administrerar konferens- och eventbokningar i huset.
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Medlemmar fran coworking tyckte dock att viss service var bristfallig och att det inte
alltid finns lediga platser vid vissa zoner. | dverlag tycker medlemmarna att servicen
var god.

For att sakerstalla trivsel har fastighetsagaren arligen skickat ut enkéter till sina
hyresgaster medan coworking-aktéren genomfért bade formella och informella
undersokningar for att forbattra arbetsmiljon.

4.2.7 Hallbarhet

4.2.7.1 Miljé hallbarhet

Klimat- och miljopaverkan &r ett perspektiv som inte har lyfts fram sarskilt som
huvudskél varfor de har valt hyra eller hyra ut sin lokal. Daremot har K9 Coliving
uttryckt vikten av att dela i syfte att minska resursanvandningen. En kommunikator och
hyresgast pa K9 Coliving uttryckte sig sa har nar han fick fragan: “Skapa en plattform
for den globala medborgaren att leva i en hdllbar livsstil” (N1). Aven United Space
har uttryckt att det har som mal att vara en hallbar aktér men menade mer att
kringtjanster skulle vara hallbara och uppgav inget om att delningen i sig kommer leda
till hallbarhet. Kungsleden namnde att de uppskattar Skanska som utvecklare for
Studio. Att Studio ar certifierad med den hdogsta hallbarhetsklassen och det flexibla
konceptet &r en av anledningarna Kungsleden forvéarvade Studio (Kungsleden 2018).
Kungsledens forvaltare betonar att Studios koncept ar det som mdojliggor flexibilitet
inom uthyrning och anvandning. Inom den offentliga sektorn hoppas de pa att frigéra
mark som kan anvandas till andra &ndamal genom att anvanda det de har mer effektivt
och darmed minska pa nyproduktion.

4.2.7.2 Social hllbarhet

Inom den offentliga sektorn &r det framsta syftet for delning av lokal ekonomisk och
social hallbarhet. Applicering av delningsekonomi for att uppna klimatmalen har inte
varit ett verktyg som anvénts inom Stadsfastigheterna och mellan forvaltningarna. De
intervjuade forvaltningar som har delat sina lokaler med féreningar och ideella
organisationer dar ersattningen ofta beror pa foreningarnas ekonomiska kapacitet. “Vi
lagger inte pa mer ansvar an vad de klarar av”” (N10) beskrev fritidsforvaltningen nar
de blev tillfragad hur hyressattning sag ut for dessa externa parter. Det finns aktiviteter
och funktioner som efterfragas av Malmo stad och darfor vill staden stodja dessa
foreningar och organisationer genom bidrag eller hyresrabatt. Som offentlig aktér
efterstravar organisationen att nyttomaximera mer dn att vinstmaximera
skattepengarna.
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4.2.7.3 Ekonomisk hallbarhet

Flexibilitet ar nagot som de intervjuade coworking-medlemmarna efterfragar.
Flexibilitet &r viktigt for start-ups, egenforetagare eller storre bolag som vill etablera
sig pa centrala lagen pé nya orter. Detta var véldigt viktigt for en intervjudeltagare som
skulle etablera ett lokalt kontor at foretaget han jobbade pa. Det ar dven en fraga om
mojligheten att skala upp/ner som befintliga bolag efterfragar. Kungsleden och United
Spaces har forstatt vikten av flexibilitet och det &r en strategi for att skapa en storre
kundkrets men &ven for att behalla befintliga hyresgaster samt medlemmar. Dessutom
handlar flexibilitet om att kunna erbjuda kunder alla typer av kontrakt, korta som langa
da Kungsleden tror att efterfragan pa traditionella hyreskontrakt kommer att finnas kvar
i framtiden. Vasakronan har sina befintliga hyresgaster som malgrupp och erbjuder dem
forutsattningar for att kunna skala upp och ned sina verksamheter i framtiden i alla
stdder som Vasakronan har fastigheter i.

Genom delning kan en levande och stimulerande arbetsplats skapas. Kungsleden vill
att delningen ska ske med en god blandning av hyresgaster da det inte bara nyttigt ur
det sociala perspektivet utan ocksa ur det ekonomiska perspektivet. Olika verksamheter
bidrar till en diversifierad hyresgastportfélj som innebédr en riskspridning av
hyresintakterna. Det leder i sin tur till stabilare kassafloden samt att risken for vakans
blir lagre &n enbart for traditionella kontor (Kungsleden 2018). Kungsleden ser
samband mellan Studios attraktivitet och hyresnivaer. Det ar motiverat att hoja hyran
nar varje kvadratmeter innehaller mer nytta och anvandning. Ekonomisk effektivitet ar
en av de starkare drivkrafterna for bolaget.

4.2.8 Oséakerheter kring moms

Inom den offentliga sektorn ar uthyrningen intern och momsfragan har da inte varit
aktuell. Dock har de skrivit in i sina interna hyresavtal att hyresgasten ar skyldig att sta
for momskostnader om det skulle uppkomma. Bade Skanska och Vasakronan ser att
det kan bli problematiskt om Skatterattsndmndens forhandsavgorande skulle bifallas
med stora konsekvenser for coworking i stort. Vasakronan har skjutit upp sin lansering
av Arenorna runt om i Sverige i vantan pa forhandsavgorandet och for att sékerstalla
att de foljer reglerna kommer en granskning begéras av Vasakronan for att inte satta
sig i riskzonen. Skulle det bli problem har Vasakronan majlighet att hyra ut ytorna som
fardigmoblerade rum enligt deras Smart & Klart koncept. Smart & Klart ar fardig
mdoblerade ytor som hyrs ut genom ett traditionellt hyreskontrakt. Vasakronan anvander
konceptet &ven idag. Skanska har tidigare gjort en egen utredning och kom fram till att
ett mojligt angreppssétt att hantera detta &r att forplikta samtliga medlemmar till
momspliktig verksamhet. Detta kan paverka pa sa vis att mindre foretag som inte har
F-skattsedel som exempelvis laxhjalp kommer inte kunna vara i delade lokaler da de
inte &r momspliktiga.
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4.2.9 Mindset och beteende

De flesta verkar vara Overens att manniskors beteende och vanor &r en av de storsta
utmaningarna for att kunna tillampa delningsekonomi i en storre skala. En annan
troskel ar att fastighetsbranschen tenderar att vara traditionellt lagd vilket kan forhindra
den utveckling som krévs av branschen.

Otillracklig forstdelse om varandras verksamheter kan ytterligare forsvara
samnyttjande mellan forvaltningarna inom kommunen. Det bekréftas av
grundskoleforvaltningens farhagor och uttryckte foljande “storsta utmaningen dr att
forsta varandra och vara skillnader i uppdrag ” (N9). Genom att strava mot malet att
bli en paraplyorganisation kommer kommunen att kunna samarbeta béttre och darmed
underldtta delning.

4.2.10 Hyreslagen skapar hinder

Malmo stads olika férvaltningar ligger under ett och samma organisationsnummer. Det
innebdr att lokalerna som hyrs ut av Malmo Stadsfastigheter hyrs ut inom samma
organisation rent juridiskt. Det uppréttas dock fortfarande ett hyresavtal med
forstahandshyresgasten pa cirka 20 ar dar hyresnivan &r till en sjalvkostnad. Darutéver
uppréttas det en dverenskommelse mellan forvaltningarna om fortydligande kring
ansvarsfordelningen i ett upplatelseavtal. | upplatelseavtalet bestdams ocksa
ersattningen utifran forvaltningarnas nyttjande. Forstahandshyresgasten kan da i sin tur
hyra ut i andra hand till den andra forvaltningen med hyresvardens tillstand.
Forstahandshyresgasten ansvarar fortfarande for andrahandshyresgasten juridiskt och
ansvarar for atkomst som las- och larmsystemen. Till exempel hyr
grundskoleférvaltningen av Stadsfastigheter och har en verksamhetstid mellan 08-17.
Dérefter tar andrahandshyresgasten, fritidsforvaltningen, dver ansvaret mellan 17-22.
Under dessa tider ansvarar exempelvis forvaltningarna for eventuella skador medan
Stadsfastigheter ansvarar utanfor verksamhetstid. Fritidsférvaltningen kan i sin tur
sedan hyra ut i tredje hand till féreningar som foljer Malmo stads vérderingar for en
lamplig ersattning. Forvaltningarna ar dock noga med att inte ge mer ansvar an vad de
som forening har mojlighet att kunna hantera. Det gors en bedémning fran fall till fall.
Grundskoleforvaltningen anser att en delad 16sning med fritidsforvaltningen resulterar
i bade en billigare och effektivare l16sning for att kunna samnyttja lokalerna och dela pa
en del av investeringskostnaderna i de fallen bada vill vara med.

Varje verksamhet har anpassat sina hyresperioder inom lagens ramar. Att avtala bort
besittningsratten nyttjas av kommunen savél som de privata aktorerna i K9 Coliving.
Coworking medlemmar verkar se pa sitt medlemskap som en tjanst som de koper
snarare an ett traditionellt hyreskontrakt vilket leder till att de inte tanker pa deras
besittningsratt. Med Coworking som tjanst far de en manads uppsagningstid pa Arena
Nordstan och tre manaders uppséagningstid pa United Spaces i Studio. Detta innebdr att
de inte har samma juridiska skydd som hyreslagen erbjuder men samtidigt en stérre
flexibilitet utifran uppséagningstider for att kunna skala upp/ned sin verksamhet eller
flytta pa ett relativt kort varsel. | de fall hyresgasterna vill ha en flexiblare [6sning inom
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traditionell lokaluthyrning erbjuder Kungsleden Studio Box. Det ar 40-100 m?, med
tillhérande gemensamma ytor, stora kontorsrum med minst ett ar langa hyreskontrakt.
P4 K9 Coliving har de 3 manaders uppsagningstid samt att de avtalar bort
besittningsratten for sina medlemmar.

4.2.11 Lage och samlokalisering

For flera hyresgaster var kontorets lage en avgorande faktor for valet av kontor.
Samnyttjande av ytor skapar naturliga moten som kan leda till affarsnytta for foretagen
som sitter pa Studio och hos United Spaces. Alla hyresgaster i huset har mojlighet till
att boka Black Box som é&r en stor konferenslokal som ansvaras av Altitude Meetings
AB. Denna typ av samlokalisering 6kar resurseffektiviteten eftersom varje foretag inte
behdver ha sin egen konferenslokal och hyr efter behov.

Déremot kunde de uppleva att deras varuméarken blir anonyma nar de delar huset med
manga andra foretag. Det har lett till att vissa borjar letar efter egna lokaler att sitta i
for att motverka anonymiteten. Anonymiteten skapar osékerhet for gaster samt
posthantering. | intervjun med United Spaces Key Account Manager forklarade han att
manga foretag vill placera sin rekryteringsavdelning pa centrala och attraktiva adresser
for att forenkla rekryteringsprocessen men att foretagets kontor kan lampa sig battre pa
en annan plats.
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4.2.12 Sammanfattning

En oversikt for resultaten &r sammanfattat i Tabell 7. P&stenden i Tabell 7

representerar de funna samband som har identifierats under dataanalysen samt de

huvudamnen som intervjufragorna bestod av.

Koder Instdmmer Instdmmer Instdmmer
inte delvis
Hyresgéast/ Fastighets- Coworking
Medlemmar | agare/ aktor
Utvecklare

Kollaboration skapar synergi

Rader oklara gransdragningar kring forsakring

Digitalisering &r nddvandigt

Delning bidrar till social hallbarhet

Delning bidrar till god arbetsmiljé

Delning bidrar till affarsnytta

Delning bidrar till ekonomisk hallbarhet

Delning bidrar till miljohallbarhet

Det rader osékerhet kring moms

Mindset och kultur ar en férutsattning till delning

Flexibilitet ar viktigt

Hyreslagen skapar hinder

Okning av delning i framtiden

Samlokalisering &r viktig for delning

Tabell 7 - Olika aktorers perspektiv pa fragestallningar baserat pa dataanalysen
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5 Diskussion

Syftet med denna studie ar att undersoka hur delningsekonomi verkar inom den
kommersiella fastighetsbranschen idag och identifiera vilka hinder som bromsar
utvecklingen av samnyttjande av ytor. | resultatet presenterades kvalitativa data som
samlats in genom intervjuer med aktorer som hyresgéster, fastighetsdgare och
coworking. Diskussionen nedan kommer att utga fran tre perspektiv: fastighetsagare,
hyresgast och coworking-leverantor. Perspektiven kommer att delas in i vinstdrivande
affarsmodeller och icke-vinstdrivande affarsmodeller.

5.1 Vinstdrivande affarsmodell

5.1.1 Fastighetsagare

For att hitta det forslaget som mest efterliknande Malmé stads malbild av Studios
fastighet och dess omrade skapade de en markanvisningstavling for att kunna styra
utvecklingen av staden. Enligt Caesar et al. (2013) &r en markanvisningstévling ett sétt
att jamfora olika anbud efter satta kriterier. Malmg stads vision for Studios fastighet
var att skapa en attraktiv fastighet som skulle locka dit olika typer av manniskor.
Skanska som Studios fastighetsutvecklare fyllde byggnaden med ett flertal funktioner
och letade aktivt efter en mix av hyresgaster. Hyresgasterna delade pa vissa ytor som
exempelvis den stora entrén dar aven hotellet har sin reception. Studio bestar av 14
vaningar som avgransas horisontellt utifran Hoppenbrouwers och Louws (2015)
framtagna indelningar. Det &r det som karaktariserar delningen pa Studio eftersom varje
vaning har olika typer av verksamhet. Eftersom Studio har bade hotell- och
coworkingverksamhet i sin fastighet innebér det att Studio &r verksam under veckans
alla timmar. Dock ar tidsuppdelningen pa Studio inte lika tydligt beskrivet som
Hoppenbrouwers och Louws (2005) forskning men det férekommer tidsuppdelning for
bemanning i receptionen. Att ha Oppet dygnet runt ar ett ytterligare satt att dka
nyttjandegraden under de timmar med lag aktivitet vilket &r i enlighet med Hojer och
Mijornells (2018) andra princip att utnyttja mer av den befintliga ytan. Bade Skanska
och Kungsleden berattade att entrén samt delar av ett par vaningar ar for motesrum som
hanteras av Altitudes Meeting som dven administrerar alla motes- och
konferenslokaler. De &r &ven den priméara hyresgésten av dessa lokaler. Detta medfor
en storre nyttjandegrad av motesrummen och ett mindre behov att bygga fler &n
nodvandiga motesrum i varje hyresgasts lokal. Istéllet kan hyresgaster dela pa
motesrummen och betalar endast vid behov. Delade mdtesrummen och ytorna blir en
form av samlokalisering som Kyrd et al (2016) diskuterar om i sin forskning. Detta for
ytorna som anvénds sporadiskt kommer anvdndas oftare som ger en hdgre
nyttjandegrad. Detta kan vara effektivt framfor allt vid de stora konferensrummen som
séllan utnyttjas av hyresgasterna.

Genom att ha multifunktionella ytor pa valda vaningar i Studio underlattas
samnyttjande av ytor (Boverket 2017). Entrén utgors av en stor publik yta dar den
anvands som en knytpunkt for hyresgéster och besdkare att natverka och socialisera sig
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i. Hotellets, restaurangernas och caféernas kundkrets bestar till stor del av hyresgaster
som sitter i huset. Hyresgasterna kan enkelt kdpa mat till, exempelvis, lunch i huset.
Detta samspel kan ses som en slags symbios dar utbud matchar efterfrdgan. Foretag
som vill erbjuda sina anstallda en trevlig plats att inta lunch i och behdéver darfor inte
investera i egna restauranger och samtidigt far restaurangerna en sakrare intakt. Detta
gar aven i led med Kyros (2020) framtagna ramverk dér ett av verktygen ar att dela for
att minska nyproduktion. Med delningen menar Kyr¢ att bland annat delad anvandning
av ytor och synergier kan uppstd av delningen. Dessa synergier for hyresgasterna
forsoker Kungsleden ta vara pa och starka genom olika typer av aktiviteter som
exempelvis forelasningar, foretagspresentationer och dylikt. Synergier uppstar nar
hyresgaster fran olika branscher traffas och affarsmojligheter 6ppnas upp. Samtidigt
som Studio far en livlig miljo som attraherar nya hyresgaster och kunder. Om
efterfragan 6kar kommer utveckling av hyresniva folja menar Kungsledens forvaltare.

Flexibiliteten & nagot som bade Vasakronan och Kungsleden tror ar nyckeln till
framgang. Vasakronan som redan har en stor kundkrets vill kunna erbjuda sina
befintliga kunder mdjlighet att komplettera sina lokaler med coworking. Samma
affarsstrategi appliceras av Kungsleden for att ge mojlighet till sina kunder om de har
behov av skala upp och ner sin verksamhet med konceptet Studio Box. Dédrmed minskar
Kungsleden och Vasakronan risken att forlora sina kunder till konkurrenter (Haynes et
al. 2017). Genom att rikta in sig pa flera malgrupper som start-ups och egenforetagare
som annars har svart att hitta lokaler (Fastighetsagarna u.a.) formar Kungsleden med
sin mangfacetterade Studio locka dit allt fran sma till véletablerade foretag. En av de
stora anledningar som Kungsleden forvarvade Studio fran Skanska &ar pa grund av
mixen av olika hyresgéster som finns. En diversifierad portfélj av hyresgaster ger en
béttre riskspridning pa fastighetsagarens hyresintakter och darmed ett stabilare
kassafldde. En viss risk torde finnas att energianvandningen per kvadratmeter dkar vid
intensifiering av yta. Det skulle kunna bidra till 6kade drift- och underhallskostnader
per kvadratmeter. Dock bor den totala kostnaden for fastighetsagaren vara lagre med
delad 16sning jamfort med en traditionell 16sning.

Kungsleden anvénder sig av traditionella hyreskontrakt gentemot alla sina hyresgaster,
dven pa Studio Box, det vill séga uthyrning av lokal dér besittningsratt och uppséagning
ar enligt Hyreslagen. Darmed ar momshantering inget som Kungsleden bekymrar sig
om, da de har tydlig definition av sin uthyrningsverksamhet. Daremot &r situationen
omvént for Vasakronan dar definition av coworking avgors efter Skatterattsndmndens
(2019) uttalande. Oklarheter uppstar nar Vasakronan i egenskap som fastighetsagare
hyr ut yta i form av coworking och anvander medlemskap som tillvagagangssatt istallet
for traditionellt hyreskontrakt. Vid tolkning av Haynes et al. (2017) figur (se figur 5)
av uthyrningsformer har Studio manga av dessa uthyrningsformer med varierande
langder av hyreskontrakt. Det kortaste hyreskontraktet som Kungsleden erbjuder &r ett
ar. | de fall dar hyreskontrakten ar kortare an ett ar kan hyresgaster vanda sig till United
Spaces som erbjuder coworking, allt fran medlemskap med tre manaders uppsagning
till dagspass. Med ett traditionellt hyreskontrakt féljer reglerna som finns i Hyreslagen
(12 kap. Jordabalken) vilket innebdr att United Spaces har inga juridiska skyldigheter
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utover kontraktsvillkoren gentemot sina medlemmar. Kungsleden séger i intervjun att
de tror pa att efterfragan pa traditionella kontor alltid kommer finnas kvar vilket syns
pa Studions utbud. Dar har de traditionella kunder som sitter med langre avtal dar
lokalen &r anpassad efter hyresgastens specifika verksamhet. Dar 1aggs
arbetsmiljoansvaret Gver till hyresgésten eftersom det &r upp till varje verksamhet att
avgora vilken kontorslésning som passar deras verksamhet bast. Medan Vasakronan
har lagt extra vikt pd att skapa en coworking som ska sékerstalla medarbetarnas
produktivitet. Detta uppnar de bade genom urval av hyresgaster men dven genom att ta
hansyn till utformningen av coworking med avseende pa integritet, ljud- och
luftkvalitet. Dessa aspekter ar nagot Servaty et al. (2018) diskuterat i sin forskning om
arbetsmiljon pa coworking-arbetsplatser.

Som fastighetsagare har Kungsleden det priméara ansvaret for Studio och alla ytor som
samnyttjas i huset, framst handlar det om entrén och terrassen. Likvél galler detta for
Vasakronan som &ger deras coworking Idsning och forsékras genom fastigheten.

Kungsleden ar en kundfokuserad fastighetséagare och forsoker behalla sina kunder
genom kundnojdhet. En battre kundndjdhet uppnas genom att de anordnar sociala
aktiviteter som alla hyresgaster kan anmala sig till. Aven samnyttjande av ytor leder till
spontana moten och varderas hogt av hyresgaster vilket ar forenligt med 1VL (2019)
rapport som belyser fordelarna med lokaldelning. Vasakronan &r ocksa en
kundfokuserad fastighetsdgare men syftet med deras egna coworking skiljer sig fran
United Spaces. Har anvands coworking for att skapa kvalité for sina befintliga kunder.
Det gor de genom att skapa en god arbetsmiljo som ska forbéattra produktiviteten vilket
ar nagot som utmarker Vasakronan fran etablerade coworking-aktérer som hellre
fokuserar mer pa interaktion mellan manniskor for att uppna synergier.

5.1.2 Hyresgaster

Som &ven ndmnts i coworking avsnittet under diskussionen visar Hojer och Mjornells
(2018) forsta princip att minska efterfragan av lokalyta, for att minska behovet av
nybyggnation, att flexibiliteten som coworkingen erbjuder gor att skalning av ens
befintliga lokaler blir enklare och flexiblare. Nyttjandegraden lag pa kontorslokaler,
under vardagar endast mellan 6070 % (Fastighetsagarna u.a.). Det blir darfor av vikt
att effektivisera anvandandet for hyresgasterna. For hyresgaster som ar under en
tillvéxtfas &r det viktigt att kunna anpassa lokalens storlek och kostnader efter
konjunktur. Haynes et al. (2017) menar att hyresgésterna efterfrdgar en storre
flexibilitet. Ett sétt att mojliggora detta ar att tillhandahalla coworking i samma hus dar
hyresgasten kan kopa sig ett medlemskap och nyttja de extra platserna. Medlemmarna
pa United Spaces upplevde dock priset som hogt. Detta Gverensstammer med Haynes
et al. (2017) papekande om att enhetskostnaden blir hogre for betala—efter-bruk-
tjanster. Dock i och med medlemmarna endast betalar fér det som nyttjas blir den totala
kostnaden l&gre. VVasakronan anvander sig av denna forutséttning i sitt Arena-koncept.
De menar att det ar viktigt att kunna erbjuda deras befintliga hyresgaster mojlighet att
kunna skala upp och ned sin verksamhet efter behov. En annan I6sning, som bade
Kungsleden och Skanska berattade om, &r Studio Box i Studio. Dessa ar 40-100 m?
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kontor som kan hyras med minst ett ar langa hyreskontrakt. Till dessa finns aven
tillhorande gemensamma ytor.

Eftersom hyreskontraktet for Studio box ar pa minst ett ar finns det majlighet for
fastighetsdgaren att soka frivillig skattskyldighet. Det som kravs utdver ett ars
hyreskontrakt ar att momspliktig verksamhet bedrivs pa heltid. Detta mojliggor
fastighetsagaren att kunna géra avdrag for ingdende moms pa kostnader som forknippas
med den lokalen (Skatteverket 2017). Om inte detta &r maojligt laggs denna kostnad pa
hyran. | sddana fall skulle det kunna medfora 25 % hdogre hyra for hyresgéasten (PWC
2019). Generellt kan forstahandshyresgasten ocksa fa frivillig skattskyldighet. Problem
kan uppsta vid uthyrning av en del av lokalen om ytan inte ar klart avgransad
(Skatteverket 2017). Blandade verksamheter kan dad komma att bedrivas pa den
gemensamma ytan vilket leder till en administrativ borda for att avgéra vad som ar
avdragsgillt eller ej. Samma administrativa problem uppstar vid uthyrning av oanvanda
kontorsstolar genom exempelvis Workaround (Hojer & Mjornell 2018).

Las- och larmsystem skapar forutséattningarna som behdvs for att enkelt kunna dela.
Med hjélp av digitalisering som ses som en nyckel for att kunna skala upp delningen
kan detta forenklas &nnu mer. Digitalisering lyftes upp av Sankari (2019) som en av de
storre drivkrafterna som har fordndrat manniskors arbetssatt och vanor dar en
utveckling fran fasta arbetsplatser till mobila arbetsplatser som aktivitetshaserade
kontor, coworking och Hoffice. Detta observerades tydligt pa Studio under de
restriktioner som har uppkommit under Covid-19 pandemin att manniskor nyttjar
digitaliseringen genom att jobba pa distans. Det underutnyttjade hemmet under
pandemin blir en yta som delas effektivt mellan hushallens medlemmar under dygnets
alla timmar. Produktivitet och arbetsmiljon for distansarbete ar intressant att undersoka
for att identifiera mojliga framtida arbetssatt och arbetsplatser. Under studiens arbete
har dven diskussioner uppmarksammats kring att fler eventuellt efterfragar enskilda
arbetsplatser som foljer avstandsrekommendationerna som finns idag for att minska
spridning av sjukdomar.

Studio Box ar ett traditionellt hyreskontrakt till skillnad fran coworking som séljer
medlemskap. Med ett traditionellt hyreskontrakt foljer reglerna som finns i Hyreslagen
vilket innebdr ett annat juridiskt skydd an fér medlemmarna hos coworking-aktorerna.
Genom samnyttjande av motesrum kan lokalkostnader med delning som verktyg
minskas (Kyré 2020). De delade motesrummen och ytorna blir en form av
samlokalisering som Kyro et al (2016) diskuterar om i sin forskning. Detta for ytorna
som anvands sporadiskt kommer att anvandas oftare som ger en hdgre nyttjandegrad.
Fastighetsagarna (u.d.) menar att genom att samnyttja allmanna ytor och madbler
minskar resursatgangen. Detta ar dven vad hyresgasterna pa K9 Coliving forsoker
uppna genom att dela faciliteter som gym, gemensamma ytor och mébler. Grundarna
av K9 Coliving har betonat vikten av att dela i syfte for att effektivisera
resursanvéndningen. Vidare har de tagit det ett steg langre dar de forsoker uppmuntra
till naturliga delningar av sina privata tillgangar medlemmar emellan som exempelvis
bilar och cykKlar.
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Att det finns en delningskultur grannar emellan stirks av Sveriges Bostadsratts
Centrums (2019) rapport dar strax 6ver hélften kan tanka sig dela sina verktyg foljt av
cirka en tredjedel som kan tanka sig dela pa bocker och bil med sina grannar. K9
Coliving har bade privata rum saval som rum med sovkuber. Dessutom kan vissa av
rummen bokas som arbetsrum under dagen vilket intensifierar anvandningen ytterligare
och Gverensstaimmer med Hojer och Mjornells (2018) kvadrant nummer tva. Deras
vision och instéllning kring delning &r enig med Brinkg et al. (2015) studie dar
konsumenter kommer att foredra atkomst mer an &ganderatt pa varor och tjanster i
framtiden dar de ifragasatter det traditionella hyreskontraktet. Kungsleden menar att
det inte nodvandigtvis behover vara pa detta vis. Han tror att det fortsattningsvis
kommer att finnas manga hyresgaster som vill och behdver ha traditionella
hyreskontrakt i framtiden. Pa lang sikt ger langa avtal lagre forknippade kostnader och
storre sakerhet for sina investeringar. Dessutom beréattar Skanska att det finns dven
aktorer som av sekretesskal inte kan dela lokaler med andra. Studios traditionella
hyreskontrakt behtver inte automatisk forknippas med traditionell kontorsanvandning
eftersom flera av dessa ar aktivitetsanpassade kontor vilket enligt IVL (2019) kan
minska ytanvandningen upp till 46 % och samtidigt 6ka verksamhetens produktivitet
(Engelen et al. 2019).

Pa grund av den laga nyttjandegraden kan arbetsplatserna dimensioneras efter 75 %
anvandning med hjalp av aktivitetshaserade arbetsplatser med stora
besparingsmojligheter. Stora foretag som IBM har kunnat frigéra en hel del kostnader
och ytor (Ellen MacArthur Foundation 2015a). Aven mdéjligheter som att hyra ut
oanvand yta till andra aktorer ar mojligt genom exempelvis Workaround (Hojer &
Mijornell 2018). Utifran Hojer och Mjornells (2018) kvadranter kan utdkning av tiden
lokalerna nyttjas goras pa detta vis. Daremot har hyresgésternas anvandning av
aktivitetsbaserade arbetsplatser och vidareuthyrning inte understkts i denna studie.
Déremot har det framkommit att manniskors beteende och vanor ar en av de storsta
utmaningarna for att kunna skala upp delningsekonomin. Detta gar i led med Engelen
etal.:s (2019) studie dar det framgick att kontroll Gver sitt eget arbete ar en forutsattning
for valfungerande aktivitetsbaserade arbetsplatser.

5.1.3 Coworking-leverantor

Coworking &r en trend som kommer att vaxa i framtiden (Fastighetsvarlden 2019). Att
ha coworking i egen regi som Vasakronan jamforelse mot Kungsleden som later
coworking aktoren att etablera sin verksamhet genom att hyra in sig pa Kungsleden har
sina for- och nackdelar. Enligt Vasakronan ar det vardeforstérande att lata en annan
aktor regera coworking medan Kungsleden anser att det ar en trygghet att lamna éver
till nagon som kan, samtidigt som de far en stabil hyresintékt fran United Spaces och
mindre administrativt arbete. Denna industriella symbios som verkar mellan
Kungsleden och United Spaces kan tillsammans uppna ett varde som ar stérre &n
summan varje verksamhet har for sig.

Utifran Hojer och Mjornells (2018) forsta princip, att minska efterfragan av lokalyta,
for att minska behovet av nybyggnation visar studien att flexibiliteten som
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coworkingen erbjuder gor att skalning av ens befintliga lokaler blir enklare och
flexiblare. Vasakronan har befintliga kunder som primar malgrupp och genom att
mdojliggora detta behdver inte nya lokaler nédvandigtvis inférskaffas. Andra principen,
att utnyttja mer av den befintliga ytan kan gdras genom att 6ka tatheten eller utékning
av tiderna. Bade United Spaces och Vasakronan har beréttat att de tillater atkomst till
lokalerna dygnet runt.

Nér det géller att 6ka tatheten gors detta genom att nyttja sig av gemensamma ytor och
anpassa medlemskapen efter medlemmarnas behov. De gemensamma ytorna kan bade
arbetas i sdval som att exempelvis ata och umgas i. Detta starks dven av Kyrds (2020)
framtagna verktyg att dela ytorna. Genom delningen av ytor menar Kyrd (2020) att
synergier kan uppsta. En egenforetagare menade att det &r motiverande att traffa andra
egenforetagare med liknande mindset for den inspirationen som det ger dem. Aven
samarbetet, stottningen och atmosfaren i gemenskapen kan produktivitet, affarsnyttor
och motivation okas.

Detta skapar mervarden och synergiska effekter for bade individerna saval som for
foretagen. Detta tankesatt starks &ven av Servaty et al. (2018) forskning som menar att
det ger framfor allt de som jobbar pa egen hand en forbattrad gemenskap. Det var framst
mdojligheterna till kommunikation, samarbeten och interaktion som anvandarna i
forskningen sag positivt pa. | forskningen upplevde dven vissa 6kad produktivitet da
de kunde byta arbetsplatser och fa en kéansla av en riktig arbetsatmosfar jamfort med
ett hemmakontor. For att fa till denna bra atmosfar med gruppdynamiken anser
Vasakronan att det ar vasentligt att selektivt véalja medlemmarna for att sédkerstélla ratt
typ av mix. United Spaces ndmnde inget om att sjélva selektivt valja men valjer snarare
att arbeta mer med att uppmuntra spontana méten och interaktioner genom att erbjuda
exempelvis foretagsluncher, medlemspresentationer, after-work, frukostar, med mera.
Medlemmarna ser ocksa utbudet av service som ytterligare en trivselfaktor, &ven om
vissa medlemmar tyckte att det inte fanns tillrackligt med lediga platser i vissa zoner.

Att kunna ha tillgang till vissa zoner &r viktigt for vissa manniskor beroende pa deras
arbetsuppgifter. Enligt Servaty et al. (2018) kan de hdga ljudnivaerna inom coworking
upplevas som storande, &ven om generation Y ser det som en rimlig uppoffring for vad
ett Oppet landskap kan bidra med (Rasila & Rothe 2012). Det framkom dven av
Pettersson-Stromback et al. (2018) vikten av att kunna utrusta de fysiska platserna med
zoner i aktivitetsbaserade arbetsplatser, framfor allt for koncentrationskrdvande
uppgifter. Att medlemmarna anser det ar ont om lediga platser i vissa zoner skulle
kunna paverka vissa medlemmars trivsel pa plats. Hur det blir pa Vasakronan &r svart
att sia om da de fortfarande inte har kommit igang med sitt koncept annu. Daremot
erbjuder United Spaces olika medlemsformer och det & mgjligt att hyra privata rum
(private office) for de som behdver lugn och ro.

Haynes et al. (2017) menar att coworking véxer for att beméta den okade efterfragan
pa flexibilitet och kortare hyresperioder som finns. Genom att ifragasétta den
traditionella modellen med uthyrning och dgarskap (Kyrd 2020) menar Brinkg et al.
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(2015) att trenden gar mer mot atkomst snarare an dganderatt. Utifran studien ar detta
vad medlemmarna till synes ocksa gor. Medlemmarna ser pa sitt medlemskap som en
tjanst som de betalar for snarare &n ett traditionellt hyreskontrakt. Genom att se det som
en tjanst tanker de inte heller pa besittningsratten som de hade gjort med ett
hyreskontrakt. Detta synsatt skapar i sin tur en storre flexibilitet for exempelvis korta
kontrakt och mojligheter till upp- och nedskalning for medlemmen men med ett samre
juridiskt skydd. Denna flexibilitet var viktigt for en intervjuperson som jobbar pa ett
foretag som skulle starta upp ett lokalt kontor i Malma néar de fortfarande &r for sma for
att kunna hyra en traditionell hyreslokal I6nsamt.

Detta skiljer sig fran Skatterattsnamndens (2019) syn pa coworking. De anser att
medlemskap, som inte ar dagspass, ar upplatelse av lokal och Gvriga tjanster ar
underordnad denna. Detta har 6verklagats men skulle férhandsavgdérandet bifallas kan
det orsaka problem for coworking i stort da moms inte kommer kunna dras av pa samma
vis. United Spaces ser inte att detta kommer bli ett bekymmer och Vasakronan avvaktar
for att sedan be om en granskning sa de uppfyller alla krav. Skulle det &nda bli problem
har de mojlighet att utga fran deras Smart & Klart koncept.

I momshanseende &r en lokal oftast ett rum som &r byggnadstekniskt avskilt fran andra
delar (Skatteverket 2017). Skulle det ses som upplatelse av lokal nar domslut kommer
skulle det i teorin kunna innebéra att bade Vasakronans och United Spaces inte kommer
att kunna begadra frivillig skattskyldighet for de delarna som inte &r uthyrda privata
kontorsrum. Det skulle ocksa kunna innebéra att det ar, enligt hyreslagen, upplatelse
av lokal. En lokal ar i hyreslagens mening en yta i del av hus eller hela huset som
anvands for annat andamal an for bostadsandamal (12 kap. 18 JB). | dessa fall kan
medlemmarnas uppsagningstid pa 1 manad respektive 3 manader for Vasakronan
respektive United Spaces inte galla for ytan och ersatts av hyreslagens regler som kan
vara upp till nio manader tillsammans med ett indirekt besittningsskydd. Konsekvensen
av ett sadant forhandsavgorande kan innebéra att stora investeringar som har gjorts i
lokalen kan fastighetsdgaren behova betala tillbaka momsen pa. Aven framtida
investeringar kan bli avsevart dyrare for fastighetsutvecklare och -&gare. Detta kan
ocksa ga ut 6ver hyresgasten genom att hyran kan behdva hojas med 25 %. Detta kan
paverka delningen i stort genom att mindre foretag som inte har F-skattsedel, som
exempelvis laxhjalp kommer inte kunna vara i delade lokaler da de inte é&r
momspliktiga.

Fastighetsvarlden (2018) har beskrivit de centrala ldgena som en av drivkrafterna
bakom coworking. United Spaces berattade att manga foretag vill placera sin
rekryteringsavdelning i huset pd grund av detta. Dock vill Vasakronan helst undvika
rekryteringsbolag i sina coworking ytor da det kan vara stérande for resterande
medlemmarna med nytt folk som dyker upp da och da. Daremot verkar coworking ge
en viss anonymitet. En medlem pad United Spaces menar att anonymiteten skapar
osékerheter for bade besokare som for posthanteringen.
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Digitaliseringen har framhdvts som en nddvandighet och nyckel bland flera
intervjupersoner for uppskalning av delning av ytor. Bade Vasakronan och United
Spaces jobbar med att kunna I6sa de flesta fragorna genom en applikation pa telefonen.
Detta gar i led med Hojer och Mjornell (2018) rapport som tar upp vikten av
digitalisering. Med digitaliseringen bor det vara mojligt att samla in stora méngder data
for att analysera beteendemonster och pa sa vis fa ut nyttjandegrader i lokalerna.
Déremot kan sadana analyser uppfattas som integritetskrankande (IVA 2019). Darfor
ar det viktigt att i digitaliseringen ta hansyn till anvandarnas integritet. Detta dr nagot
lagstiftarna har forsokt gora med stod av GDPR. Med digitaliseringen skulle det kunna
bli &nnu enklare och flexiblare i framtiden om appar som, exempelvis, Desana far ett
storre genomslag i Sverige. Det verkar utifran resultaten finnas konsensus att delad
anvéndning av ytor kommer fortsétta bli allt vanligare i framtiden. Av skélen som
namns ar, bland annat, att manga jobbar online men vill fortfarande sitta med
likasinnade. Aven for att inte behova betala for ytor som inte anvands som istillet kan
delas. Klimatet anses ocksa vara en bidragande drivkraft. Detta synsatt stammer
overens med Nordeas undersokning (2017) som visar att 25 % tror pa 6kad delning av
kontorsplatser och kontorsutrustning. Kungsleden som fastighetsdgare tror det
fortfarande kommer att finnas kvar traditionella kontor med langa avtal. Detta for att
ska finnas en sakerhet i deras investeringar i mobler och inredning. Dessutom med
langre avtal blir hyrorna lagre pa grund av mindre risk vilket gynnar vissa foretag.

I IVL Svenska Miljoinstitutets forskning (2019) har det framkommit att regelverken
som finns idag oftast ar otydliga huruvida vem som bér skadestandsansvar. Detta gor
att individen faller utanfor de skydden som erbjuds av regler och férordningar. Sadana
I6sningar har visat sig vara en framgangsfaktor for uppskalning av delningsekonomi i
stort i andra lander. Att det som i Lloyd’s rapport (2018) visar att det ar valdigt fa som
tittar om forsakring fanns bekréaftades av intervjuerna. De bada intervjuade
medlemmarna hos United Spaces visste inte sakert vad som géllde om nagot skulle
handa deras egendom. Daremot ansag United Spaces sjélva att det tydligt framgick i de
allménna medlemsvillkoren att medlemmarna sjalva behdver teckna en forsakring.
Vasakronan kommer inte heller erbjuda forsakringsldsningar till sina medlemmar. Hur
medlemmarna hos dem ser pa det har inte kunnat undersokas da de fortfarande ar i
pilot-stadie. Dessa ansvarsfordelningsfragor ar ytterligare en av utmaningarna som de
intervjuade tror kommer att hindra utvecklingen av delningen.
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5.2 Icke-vinstdrivande affarsmodeller

5.2.1 Fastighetséagare

Den offentliga sektorn delar sina lokaler for att skapa sociala och ekonomiska vérden.
Forvaltningarna namnde att det ar viktigt att de far ut sa mycket som mojligt for
skattepengarna vilket &r deras framsta drivkraft. Detta styrker den trenden som har varit
dar i borjan av 90-talet da fritids flyttade fran sina egna lokaler till skolans lokaler (IVA
2020). Samarbetet mellan grundskole- och fritidsférvaltningen som har framgatt under
intervjuerna bekraftar att dven detta har skett i Malmo. Malmo stad har som mal att
skapa matesplatser for alla aldrar och for att beméta det malet hyr fritidsforvaltningen
i sintur uti tredje hand till olika foreningar som féljer Malmas varderingar for att kunna
nyttja lokaler till en rimlig kostnad. Denna effektivisering av resursanvandning gar i
linje med Botsman (2013) studie dar delning &r ett slagkraftigt satt att anvanda
underutnyttjade resurser, till exempelvis lokaler (IVL 2020). Detta i sin tur okar dven
nyttjandegraden av ytan vilket Hojer och Mjornell (2018) strévar efter enligt deras
andra princip att nyttja mer av den befintliga ytan. Jimforelsevis nyttjas enbart
kontorslokaler till ungefar 23,8 % under dygnets alla timmar (Fastighetsagarna u.a.).
Exempelvis ar gymnastiksalar en sadan underutnyttjad resurs som delas mellan
grundskole- och fritidsférvaltningen. Genom denna delning kan en hdg nyttjandegrad
uppnas och har darfor egenskaper som kannetecknar den andra kvadranten i Hojer och
Mijornells (2018) kvadranter. Det ar den kvadranten som bor efterstravas enligt
modellen. Uppdelningen och ansvaret laggs pa de olika forvaltningarna efter tid, som
ar en av de uppdelningarna som Hoppenbrouwer och Louw (2005) redovisat i sin
forskning. Detta innebér i praktiken att grundskole- och fritidsforvaltningen delar pa
ansvaret efter sina verksamhetstider. De har dven fortydligat denna uppdelning i en
Overenskommelse.

Delning av ytor inom Malmo stad skiljer sig fran den typiska delningsmodellen som
tagits fram i SOU 2017:26. Malmd stad som offentlig aktor forser staden med en
delningstjanst, som &r helt utan vinstintresse och agarbyte, vilket stammer éverens med
Europeiska Kommissionens (2017) definition av delningsekonomi. Delningen inom
Malmo stad kan ske genom dverenskommelse eller genom kommunens bokningsportal
som anvands av foreningar och privatpersoner. Den saknar dock feedback funktioner
som ar ett typiskt attribut i delningsflédet (SOU 2017:26). Plattformen drivs av Malmo
Stad och darfor finns det ingen mellanhand eller formedlare i delningsflddet. Skillnaden
kan forklaras av att delning av ytor & mer komplext &n delning av en enskild vara.
Vidare skiljer incitamenten till delning inom offentlig sektor sig fran privat sektor. For
den offentliga sektorn handlar incitamenten om social och ekonomisk hallbarhet vid
applicering av delningsekonomi. Lokalkostnad &r en av de stdrsta kostnadsposter
uppgav grundskoleforvaltningen. Genom att minska resursatgang som utrustningar,
maobler, inredningar och anstéllda har detta lett till att kostnader har reducerats. For
stadens totala réakning blir det billigare per person nar anvandningen ar férdelade 6ver
veckans alla timmar (IVL Svenska Miljoinstitutet 2019). Aven om nettovinsten for
kommunen &r positiv finns det oro mellan de inblandade hur kostnaden kan fordelas pa
ett rattvisande satt eftersom varje forvaltning har sin egen budget att forhalla sig till.

61



Dagens tillampning av delningsekonomi inom fastighetsbranschen

Kommunal mark frigérs for andra andamal nar befintlig mark kan anvandas mer
effektivt vilket gynnar staden och dess utveckling i stort menar en intervjudeltagare.
De positiva miljoeffekterna som uppkommer har inte métts av forvaltningarna. Dock
enligt studier i IVL (2019) kan besparingar pa minst 200-290 kg CO,/m? géras om
nyproduktion kan undvikas. Energiférbrukningen minskar dessutom 15 kg CO2/m? nar
uppvarmningsbehovet minskar i takt med delning. En gymnastiksal som har
tidsuppdelning mellan 8-17 och 17-22 kan spara upp till 50 % av vaxthusgasutslapp
och energiférbrukning genom att kunna dela den (IVL 2019). Né&r det kommer till
miljohallbarhet har staden fokuserat mer pa hur nyproduktion kan goras hallbart an
snarare fokuserat pa befintliga byggnader. Detta ar nagot som verkar vara vanligt och
dar forskningen framst har varit riktad mot, enligt Kyrd (2020). Det innebér att det
troligtvis finns gynnsamma miljoeffekter som har uppkommit via delningen som
presenterats.

Social hallbarhet ar grunden for forvaltningarna och deras verksamheter som denna
studie har intervjuat. Fritidsforvaltningens uppgift ar att skapa en trygg och trivsam
miljo for alla Malmaébor vilket leder till att de éppnar upp skolor efter stangning eller
hyra ut lokaler till rabatterat pris till invanare som inte har tillracklig stark ekonomi.
Delning av lokaler inom sport och fritidsanldggningar kan integrera manniskor mellan
stadsdelar, bakgrund, etnicitet, klass och kén (IVL Svenska Milj6institutet 2019).
Forvaltningarna hushaller med budgeten for den avsedda verksamheten och motivation
till delning handlar om att vilja minska pa lokalkostnaderna for att kunna allokera
budgeten till andra atagande som forvaltningen har forpliktat sig till, till exempel vill
grundskoleforvaltningen lagga mer pengar pa pedagogik an pa lokalkostnad.

I Haynes et al. (2017) modell kunde det utlasas att forandringen av uthyrningsformen
inom kommersiella fastighetssektorn gar mot allt kortare kontraktsperioder medan
utvecklingen av kontraktsl&ngder hos den offentliga sektorn dr nastintill oféréanderlig
sett till de avtal studien har fatt tillgang till. | de hyresavtalen som denna studie har fatt
del av stricker hyreskontrakten sig over 20 ar. Aganderitt och traditionella
uthyrningsformer karaktariserar det offentliga fastighetsbestandet eftersom de bade ar
fastighetsdgare och att den storsta andelen av uthyrning sker internt. Den konstanta
uthyrningsformen kan bero pa att de verksamheter som har bedrivits i lokalerna har inte
fordndrats med tiden.

Oversiktsplan, detaljplan och markanvisning a4 medel som det offentliga kan anvanda
sig av for att styra kommunens anvandning av mark och ytor. Stadsfastigheters framsta
uppgift ar att forvalta och uppfora stadens offentliga lokaler. Forvaltningarna far
uppdrag fran stadens beslutsfattare och utfor uppdragen enligt riktlinjerna.
Lokalbehovsplanen utformas av varje forvaltning efter deras behov och utférandet
hanteras av Stadsfastigheter. For att skapa incitament till att dela lokaler krévs det
beslut och uppdrag fran stadens politiker. Stadsfastigheter i egenskap av byggherre och
forvaltare bygger endast efter bestallning fran férvaltningarna.
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I Malmo stads oversiktsplan saknas orden samnyttjande och delning av ytor inom
stadens lokalforsorjning vilket syns utifran Stadsfastigheters uppdragsbeskrivning.
Eventuell delning skéts av de interna och externa hyresgésterna och inte av
Stadsfastigheter sjalva da de saknar direktiv fran det politiska styret. Delning av lokaler
sker med andra ord inte pa bestéllning av beslutfattarna i staden utan av verksamheten
som ser mojlighet till effektivisering. Saknaden av en strategi for att 6ka delningen och
samnyttjande fran staden reflekteras pa uppfoljningen av projekten. Utifran
intervjustudien och instuderingsmaterial har ingen tydlig strategi funnits for att
mojliggora delning hos Malmo stad trots att det finns en vilja hos intervjuade
forvaltningarna och Stadsfastigheter. M6jligheten for uppskalning inom den offentliga
sektorn hamnar direkt hos fastighetsdgarna och dess intresse att tillampa
delningsekonomin. Dock maste det motiveras for att vara i linje med sitt politiska
uppdrag. Fritidsforvaltningen menar att det &r viktigt att kunna utvardera de nyttor som
de har astadkommit for att senare kunna motivera framtida satsningar pa delning av
resurser. Nyttor ska overstiga investeringskostnader annars kan det vara sldseri med
skattepengar. Darfor befarar de rekyleffekten som Ala-Mantila et al. (2016) beskriver
géllande den totala utfallet som delningsekonomi kan ge uppskov till.

Flexibilitet & nagot som efterfragas av bade hyresgéster men dven fastighetsagare samt
fastighetsutvecklare. Detaljplan ar juridisk bindande och vilka beteckningar som finns
i detaljplanen kan avgora hur flexibelt planen kan bli dver tid (Boverket 2019a).
Lidstrom (2012) bekréftade att endast 24% av kommuner stéllde villkor vid bebyggelse
av lagenheter mellan 20082010 vilket innebéar att kommuner inte nyttja de utrymmen
som finns for att styra utvecklingen av staden. Till exempel kan befintliga lokaler som
ar underutnyttjade 6ppnas upp for nya anvéndningar om den ursprungliga detaljplanen
ar flexiblare (IVA 2020). Med flexibilitet kan forutsattningar skapas for att dver tid
kunna mojliggtra delad anvandning utan att behdva dndra planen fastigheten befinner
sig i eftersom forandringar i detaljplan ar bade tids- och resurskravande (Boverket
2019a). Utan sadan flexibilitet kan det bli svarare att bevilja, exempelvis, bygglov vid
ombyggnationer som behovs for att mojliggora delning. Detta pa grund av detta maste
dverensstdmma med, bland annat, detaljplanen som é&r juridiskt bindande (Boverket
2019b; Boverket 2018).

5.2.2 Hyresgaster

Som offentlig hyresgést, i detta fall grundskole- och fritidsforvaltningarna, &r det
viktigt att de sjalva emellan kollar pa méjligheterna att effektivisera anvandningen.
Under intervjustudien togs det upp att en ofillracklig forstaelse for varandras
verksamhet kan vara en utmaning for att fa till ett bra och effektiv samnyttjande. Detta
kan motverkas genom att strava efter malet att bli en paraplyorganisation.
Ansvarsfordelning och forsakringsfragor verkar inte vara ett storre hinder for delning
mellan forvaltningarna. Det rader samhdrighet mellan forvaltningar eftersom de i
grunden har samma syfte. De har utarbetat och tillsammans kommit dverens om
ansvarsfordelningsdokument som har anvénts och justerats 6ver aren. Dessutom marks
det att forvaltningarna tillhér samma organisation och delar asikt om att samarbete ar
ett effektivt satt att komma vidare.
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5.3 Ovrigt

Slutligen, vilken affarsmodell som gar under begreppet delningsekonomi kan
diskuteras. Enligt Ranjbari, et al. (2018) definition kravs det att en resurs ska vara
undernyttjad for att affarsmodellen ska klassas under delningsekonomi. Ytor som
Studios bokningsbara konferenslokaler och allménna ytor, kommunens sport och
fritidsanldggningar, K9’s gemensamma utrymmen &r typiska underutnyttjade ytor dar
anvandningen intensifieras genom delning. Enstaka inslag hos varje verksamhet kan
darfor gar under Ranjbari, et als. (2018) definition. Dock skulle inte exempelvis
coworking eller aktivitetsbaserade l6sningar uppfylla kriterierna for delningsekonomi
trots att ytorna samnyttjas. Det kan forklaras genom att jamféra med professionella
uthyrare och investerare som anvéander plattformen AirBnB for att driva sin
kommersiella verksamhet pa. Dock rader det oenighet kring definitionen av
delningsekonomi och férknippas till andra begrepp som kollaborativ ekonomi och
kollaborativ konsumtion (Botsman 2013). Coworking och aktivitetsbaserade 16sningar
ar kollaborativa arbetsplatser. En enhetlig definition for delningsekonomi hade
underlattat for fastighetsbranschen i sitt arbete att implementera delningsekonomi. En
sadan definition har vi tagit fram och presenteras under Teoretiskt bidrag nedan.
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5.4 Teoretiskt bidrag

Studien inspirerades fran de utmaningarna som IVA (2020) tar upp i sin rapport.
Genom att gora litteraturstudier pa bland annat de utmaningar som de fann och pa
delningsekonomi i stort har detta arbete kunnat bidraga med en férdjupad analys och
forstaelse for problematiken som finns idag som att hyreslagen inte tillater flexibla
hyresavtal; att mervardesskattelagens traditionella regelverk forsvarar delning till olika
verksamheter; att delning annu inte d en del av manniskors vardag; att
fastighetsbranschen har halkat efter i digitaliseringen. Detta stérktes av de intervjuerna
som gjordes som &dven belyste vad de som yrkesverksamma ser som hinder for
utvecklingen idag.

En annan intressant insikt fran studien ar att de icke-vinstdrivande aktérerna och
de vinstdrivande aktdrerna verkar ha olika férutsattningar och drivkrafter vid
delning. Framfor allt nér de icke-vinstdrivande aktOrerna dr del av den offentliga
sektorn. Exempelvis &r de olika forvaltningarna inom en kommun en juridisk person
och utgar darmed inte nddvandigtvis fran samma regelverk vid delning.

Darutover bidrar studien med en forstaelse pa vilket satt dagens regelverk
forsvarar utvecklingen av delningsekonomi inom fastighetsbranschen. Denna
grund anvandes for att undersoka hur det har gjorts rent praktiskt idag.

Slutligen, examensarbetet har d&ven formulerat en definition for delningsekonomi inom
fastighetssektorn da branschen saknar en enhetlig definition pa vad delning av lokal
innebér och hur det ska praktiseras. Detta har lett till passivitet hos
fastighetsutvecklare samt &gare och hindrar for vidareutveckling av delningsekonomi
inom branschen. Studiens definition av delningsekonomi inom fastighetsbranschen ar
foljande:

Lokaldelning kan delas av saval den privata som den offentliga sektorn i syfte att
uppna en ekonomisk, miljoméassig och social hallbar delning. Delningen kan utforas
med eller utan vinstsyfte. Delning kan ske bade internt inom organisationen och
externt mellan foretag. Delning av yta kan tillhandahallas av fastighetsagare,
hyresgaster eller formedlare. Delningen kan upplatas bade tillfalligt och permanent
utan agarbyte.
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5.5 Praktiskt bidrag

Flexibilitet ndgot som gynnar bade hyresgaster saval som fastighetsagare.
Fastighetsagare bor kunna erbjuda langa som korta hyreskontrakt for att kunna beméta
hyresgasters efterfragan pa flexibilitet samtidigt som fastighetsagaren kan
diversifiera sin hyresgéastportfolj. Samlokalisering ar dven en strategi som
fastighetsagare kan anvénda sig av da de bade kan minska ytanvandningen och
kostnaden men fortfarande tillgodose hyresgasternas behov. Hyresgéster behover se
over sitt behov av yta och kontorslosningar for att kunna vara kostnadseffektiva och
reducera sin miljépaverkan. Dessutom kan de finnas intresse att undersoka om det
finns nya arbetssatt efter Covid-19 pandemin, for att optimera sin befintliga
lokalanvandning. Vidare &r aktivitetsbaserade kontor en effektiv variant av intern
lokaldelning, kan det vara en 16sning for foretag som av olika anledningar inte kan dela
lokalen externt. Det andra forslaget ar att skara ner pa ordinarie kontorsyta och
komplettera med skalbara lésningar som coworking.

For att kunna mojliggdra uppskalning av delning behdver branschen uppdatera och
hdnga med den digitala utvecklingen. 1 litteraturstudien framgick det att
forsakringsfragorna ar ett problem idag inom delningsekonomin i stort. Med hjalp av
fallstudierna kom dock studien fram till att detta inte verkar vara ett storre
problem. Dock behdver forsékringsbranschen fortfarande utdka sitt utbud av
forséakringsprodukter som specialiserar sig mot lokaldelning. Dessutom behdver
branschen se upp for rekyleffekter som kan medféras vid delning av lokaler. Malet
bor vara att totala nyttan ska évervaga investeringskostnader.

Kommunerna behdver utforma tydliga strategier samt jobba aktivt med
lokaldelning. Staden bor dven se éver mojligheterna att uppmuntra till delning genom
att stalla krav for delning vid markanvisning och planera lokaldelning under
planskede.

Slutligen bor Sveriges lagstiftare se 6ver hyreslagen och momslagstiftningen for att

kunna skapa forutsattningarna for att kunna dela ytor pa ett effektivt och enkelt satt
med ett regelverk som ar tydligt och lattforstaeligt.
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6 Slutsatser

6.1 Hur anvands delningsekonomi inom fastighetsbranschen
idag?

Delningsekonomi har introducerats till fastighetsbranschen de senaste aren pa olika vis.
Den tidigaste formen av applicering av delningsekonomi &r nar offentlig sektor delar
sina lokaler internt och externt. Det som har underlattat delning inom den offentliga
sektorn &r den gemensamma malbilden. Anledningen till att delning av lokaler &r ett
vanligt fenomen inom offentlig sektor ar pa grund av aktorens kvalitetsdrivande
intresse att fa s mycket kvalité som mojligt av skattepengarna samt historiska reformer
som har stérkt samverkan inom organisationen.

Den vanligaste etableringen av delningsekonomi inom den kommersiella
fastighetssektorn &r coworking och nyproducerade multifunktionella byggnader.
Coworking ar en trend som bade expanderar i Sverige och i varlden vilket indikerar pa
att manniskor efterfragar alternativa kontorslosningar utéver traditionella kontor.
Medlemmar hos coworking efterfragar mer flexibilitet och service och fastighetsagarna
gar mer mot att vara en kundfokuserad fastighetsagare. Coworkingens framsta styrka
ar en bred kundkrets med flexibla avtal. Den kan darfor erbjuda skalbara lésningar till
konjunkturberoende kunder som ibland behéver skala upp eller ner pa sin kontorsyta.
Pa fastighetsmarknaden idag finns det véletablerade coworking aktérer som hyr in sig
hos fastighetségare vilket ar den mest forekommande sammansattning av coworking.
Fastighetsagarnas forvarv av coworking-foretag och egna coworking-projekt tyder pa
att fastighetsagare vill driva coworking i egen regi och ta vara pa de vardena som
coworking ger.

Befintliga underutnyttjade lokaler kan anpassas till coworking eller aktivitetshaserade
kontor for att effektivisera ytanvéndningen. Aktivitetsbaserade kontor &r alltmer
vanligt i dagens kontorslandskap. Forskning har visat att ytanvandningen kan minskas
upptill 46 % vid implementering av aktivitetsbaserade kontor eftersom delning av
arbetsplatser uppstar inom foretaget. Delning av ytor pa denna niva ar ett bra satt att
effektivisera ytanvandning for, till exempelvis, sekretessbelagda féretag som inte kan
dela yta med andra aktdrer.

Det kravs ett mobilt arbetssatt for att anstallda ska kunna jobba pa Hoffice, coworking
och aktivitetsbaserat kontor. Digitalisering ar nagot som har underlattat delning av ytor
eftersom det har forandrat ménniskors arbetssatt. Covid-19 har tvingat manniskor att
isolera sig men med hjélp av digitaliserings framsteg kan manga manniskor anvanda
sitt hem till bade boende och arbetsplats.

Vaxelvis anvandning eller tidsuppdelning &r nagot som utmérker den offentliga sektorn
fran den privata sektorn dér delning av ytor sker mer i samnyttjande former. Idag &r det
vanligt att den privata sektorn delar konferenslokaler, métesrum, restauranger och
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entréer. Genom att samlokalisera funktioner och ytor i ett multifunktionellt hus dar
fastighetsdgaren har det priméra ansvaret for delningen underlattas det for anvandarna
att samnyttja. Det ar en strategi som ar alltmer vanligt hos den privata aktéren for att
kunna effektivisera och intensifiera lokalanvandningen, och samtidigt som mervarden
skapas i deras fastighetsbestand. Hyresgaster som samnyttjar ytor vill antingen sénka
hyreskostnader eller uppna synergieffekter. Ekonomiska incitament med delning ar
drivande for hyresgaster, som exempelvis foreningar som hyr lokaler av kommunen.
Annars ar hyresgaster villiga att betala for att vara i en attraktiv miljé som uppmuntrar
till natverkande som i sin tur kan leda till affarsmojligheter.

Kollektivt boende ar en annan vaxande delningstrend som studien undersdkte med K9
Coliving som fallstudie. De har dven inslag av coworking. Att kombinera tva andamal
kraver undantag fran olika regelverk som exempelvis bygglov for att kunna realisera
sadana projekt. Vidare kravs det mer administrativt arbete av operatérerna som driver
projektet. Det saknas tydliga gransdragningar kring ansvarsférdelningen mellan de
olika inblandade parterna. Selektivt val av hyresgaster ar nodvandigt da kollektivet
kraver engagemang, samarbete och Oppenhet fran sina hyresgaster for att det ska
fungera optimalt vilket kan forsvara uppskalningen av sadana projekt

6.2 Vilkautmaningar foreligger idag inom fastighetsbranschen for
delad anvandning av ytor utifran olika aktorers
affarsmodeller?

Studien har kommit fram till att det finns en rad olika utmaningar idag som behdver
bemétas i syfte att underlatta delning inom fastighetsbranschen och pa sa vis aven bidra
till en uppskalning av delningen. Vissa av dessa utmaningar ar mer konkreta &n andra.

Hyreslagen tillater idag inte flexibilitet i vare sig tids- eller rumsdimension. Det &r svart
att bestimma den fysiska gransdragningen for en delad yta och det leder till att
anvandaren undviker lokaldelning. Det forhindrar uppkomsten av flexibla hyresavtal
med korta uppsagningstider vilket paverkar flexibiliteten i delningen. Till exempel gar
det inte uppratta hyresavtal som &r anpassade efter tid som, till exempel, att en
verksamhet hyr lokalen under vissa tider av dygnet och en annan verksamhet hyr
resterande tider av dygnet. Da kommer det foljdfragor som behdver redas ut som,
exempelvis, hur besittningsskyddet skulle fungera och var gransdragningarna gar
mellan hyresgasterna.

En annan lagstiftning som orsakar en del fragetecken ar mervardesskattelagen om vad
som &r momspliktigt och ej. Skatterattsndmndens fdrhandsavgérande kan vara
avgorande for vad som raknas som forséljning av tjanst och upplatelse av yta. Detta har
en stor betydelse pa grund av den majliga momsen som gar att dra av for hyresvarden.
Annars finns det risker med 6kade kostnader som sedan ldggs pa hyresgasten och aven
uteslutande av momshefriade verksamheter i lokaler. Dessutom om det skulle raknas
som yta eller tjanst har ocksa betydelse éver medlemskapets uppséagningstider kontra
hyreslagens uppségningstider och besittningsskydd. Med mervérdesskattelagen stélls
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dven krav for att kunna dra av moms pa hyran ska hyrestiden vara minst ett ar. Detta i
sin tur kan motverka snabba och korta flexibla avtal som en del ar ute efter.

Aven kulturen och ménniskors mindset kring delning ar en viktig utmaning att bemota.
Idag finns det inte en utbredd delningskultur i Sverige och ett visst motstand mot
delning verkar finnas privat. Dock visar trender pa att detta haller pa &ndras till det
positivare. Kulturen att ta vara pa de befintliga resurserna och forstaelsen for den
potentialen en delning kan bidra med ar véldigt viktigt for en fortsatt uppskalning. Detta
verkar dven vara installningen bland de som bor pa K9 Coliving. Det visades &dven av
intervjustudien att detta dr vad intervjudeltagarna sjalva sag som ett av de stérre hindren
for fortsatt uppskalning.

Fastighetsbranschen har traditionellt varit en konservativ bransch. Det har visat sig att
trenden ar att g mer mot att fa atkomst istéallet for att aga resurserna. For att kunna
mojliggora atkomsten pa ett enkelt och smidigt satt ar digitaliseringen en forutséttning.
Digitaliseringen behdvs dven for att delningen ska kunna skalas upp. Med
digitaliseringen kan den administrativa arbetsbordan minskas och foérenkla
ansvarsfordelningen med stod av las- och larmsystemen for den delade ytan.
Digitaliseringen kan daven mdjliggéra en plattform som gor det enkelt att hitta
anvandare till de underutnyttjade resurserna.

Tillit &r en forutsattning for att delning ska kunna ske och forsakring ar ett sadant
verktyg som kan o©ka tilliten mellan anvandarna. ldag finns det brist pa
forsakringslosningar som ar inriktad mot delning av lokaler och samnyttjande. Bade
den offentliga sektorn och den privata sektorn har delat upp ansvaret efter antingen
verksamheten eller fastigheten. Privata fastighetsdgare som brukar ha egen
fastighetsforsékring forutsatter att hyresgédsterna har egna forsakringar for sin
verksamhet. Malmg stad har 16st ansvarsfordelningen genom tidsuppdelningsprincipen
och avtal mellan de olika forvaltningarna. Da delning sker efter tidsuppdelning foljer
ocksa ansvaret efter tiden. Det finns anda grazoner trots att aktorerna har arbetat fram
principer och planer for hur ansvarsfordelning ska ga till samt att avsaknaden av
gemensamma forsékringsprodukter leder till ytterligare hinder for delning av lokaler.

Studien har kommit fram till att det ar vésentligt att lokalen ska vara anpassad till
verksamheten men ocksa att skapa en arbetsmiljo som uppmuntrar till sociala
kontakter. Det ar saledes upp till varje verksamhet att avgora vad som passar bast for
dem. Vid delning av ytor ar det viktigt for hyresgaster och medlemmar att de har
mdojlighet att valja den plats som passar for de arbetsuppgifter de har och platsen ska
vara lattatkomlig vid behov. Det vill saga valméjlighet och tillganglighet.

Litteraturstudien har ocksa visat vikten av att kommunen som nyckelaktor uppmuntrar
och mojliggér delning med hjalp av de olika verktygen som de har. Detta ar framfor
allt viktigt med tanke pa deras planmonopol och att de bestammer hur omradet ska
bebyggas.
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6.3 Slutord och fortsatta studier

Examensarbetet konstaterar att det saknas regelverk som bade stodjer och uppmuntrar
till 6kad delning i Sverige idag. Utbudet av forsékringsprodukter ar begransade
samtidigt som en delningskultur &nnu inte &r etablerad idag dven om trenden visar att
det &r pa vag at det hallet. Kommunerna har en viktig roll for att uppmuntra delningen
och en del av mojligheterna beror pa dem. Det ar viktigt att det finns samverkan mellan
alla inblandade aktérer i delningsflodet for att delningsekonomin ska kénnas trygg och
bli storre i Sverige. Det innefattar aktérer som banker, forsakringsbolag,
fastighetsbolag, hyresgaster, fastighetsutvecklingsbolag, kommuner, staten, méanniskor
och lagstiftare. Alla behdver gora sin del i samverkandet for att delningsekonomin ska
fungera optimalt. En djupare analys och strategi pa detta, framfor allt pA kommunens
mojligheter att uppmuntra delning, vore en intressant fortsatt studie.

Delningsekonomin bérjar etablera sig inom fastighetsbranschen pa olika vis. De
ekonomiska, sociala och miljémassiga drivkrafterna har drivit pa denna utveckling
snabbt. Med denna snabba utveckling som har varit har inte regelverken hunnit
anpassas darefter och det rader darfor idag oklarheter pa flera aspekter som bor redas
ut som definitionen av coworking och om det &r upplatelse av yta eller kép av tjanst.
Om coworking ar upplatelse av yta utgar da medlemskapet fran hyreslagen och innebar
det for medlemmar som har varit dar en langre tid kommer att fa indirekt
besittningsskydd om det inte har avtalats bort. Vidare vore det intressant att understka
hur det paverkar de momsavdragen som fastighetsutvecklarna och fastighetsagarna har
gjort. Slutligen, kan en fortsatt studie kan handla om hur hyrorna paverkas for bade
hyresgasten saval som for medlemmarna och vilken effekt kommer detta ha pa
coworking i stort i Sverige.

For att ta reda pa den verkliga potentialen med delningsekonomi i fastighetsbranschen
vore det aven intressant att gora en studie pa hur nyttjandegraden ar pa olika typer av
lokaler. Dessa skulle kunna delas upp inom olika branscher och omraden. En enhetlig
modell for hur detta ska beraknas bor ocksa tas fram. Aven en varderingsmodell av
coworking-fastigheter jamfort med traditionella fastigheter dr intressant att undersoka,
med faktorer som exempelvis hur stor andel coworking som behdvs i en byggnad for
ett maximera vardet av fastigheten.
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8 Bilaga A — Mall pa intervjufragor

Beratta om oss sjdlva och vart arbete
Berdtta lite om er sjélval
o Vad har du for roll och hur lange har du haft den rollen?
o Berdtta lite om konceptet/projektet.
Mal/vision med projektet vid startskede
o  Hade det varit mojligt att bedriva verksamheten utan finansieringsstod? (K9
Coliving)
o  Syftet med projektet, vilken nytta vill ni uppnd? Hur mater ni?
o Hur har kommunernas syn varit pa den delade anvandning vid samtal med dem.
o Har kommunen tagit hansyn till den delade anvandningen vid planlaggning i OP
eller DP? (Malmo stad).
Besittningsskydd
o Vad har ni for slags avtal for slutanvandaren? Ge exempel:
Framtid/potential
o Hur ser ni pa framtiden med delad anvandning inom fastighetsbranschen - finns det
méjlighet for uppskalning?
o Vilka hinder ser ni for uppskalning av delad anvéndning inom fastighetsbranschen?
o Tillhandahaller ni ytterligare delningstjanster som ex bilpool, cykelpool, etc?
Moms - Co-working
o Anvander ni er av den frivilliga skattskyldigheten for att kunna dra av moms?
o  Tillhandahaller ni en tjanst eller upplatelse av yta, enligt er?
o  Dagens regelverk ar odefinierat, hur skulle ett fordndrat regelverk kring moms
foréndra er verksamhet?
Forsakring
o  Finns det forsékring, eller &r det upp till anvandaren sjélv att forsékra sig sjalv?
o Vilka typer av forsakringar géller det?
o Ardet tydligt informerat vad som géller?
o Vad har er upplevelse varit kring forsdkring med ert férsékringsbolag?
Arbetsmiljo
o Hur upplever anvandarna arbetsmiljon?
= Har ni gjort nagra undersokningar?
= Hur ser resultaten ut?
o  Tillhandahéller olika utrymme for efter olika behov/arbetsuppgifter? tex. tysta
utrymme, métesrum och motesplatser.
o Uppmuntrar ni till en gemenskap mellan de som jobbar med olika uppgifter?
= Upplever medlemmarna en god gemenskap?
e Hur sékerstaller ni en god gemenskap?
o Varfor valde ni just detta kontor? Hur jobbade ni innan? Vilka attribut gillar ni mest
denna arbetsplats?
Ar det ndgot vi har missat att fréga som ni vill tillagga?
Finns det ndgon annan vi bor kontakta som kan ge en kompletterande bild till dina svar?

Summering
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