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Forord

COINPLACE startade i januari 2020 och avslutades i mars 2022.

Projektet ar huvudsakligen ett samarbete mellan samhallsbyggnadskonsulten Tyréns,
forskningsinstitutet RISE och tva kommunala fastighetsbolag - Strangnéas Fastighets och
Tyreso Bostader. Fastighetsbolagen och Tyréns har, férutom aktivt deltagande i projektet,
aven tillhandahallit studieobjekt i form av befintliga och planerade byggnader.

Projektet ar finansierat av Sven Tyréns Stiftelse, Energimyndigheten, Tyréns AB och
Strangnas Fastighets AB och Tyres6 Bostader AB.

Vivill aven tacka Strangnas kommun, Tyres6 kommun, Vakansa, Castellum och Vasakronan
for att ha bidragit med vardefull information till projektet.
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Sammanfattning

Manga fastigheter utnyttjas inte plats- eller resurseffektivt eftersom de endast har ett syfte.
Ofta handlar det om att byggnaden bara anvands under en viss tid av dygnet (exempelvis
kontor eller bostéader) eller att den inrymmer ytor som inte nyttjas. Detta sammantaget
leder till ett fastighetsbestand som &r onddigt stort och en energi- och resursanvandning
som genererar ett stort klimatavtryck.

Genom multifunktionell design kan en byggnad anvandas for flera olika syften och
darigenom effektiviseras utnyttjandet av energi, yta och resurser. Aven om multifunktionella
byggnader medfor stora samhallsnyttor &r de séllsynta i svenska stader och av de byggnader
som har byggts med detta syfte har inte alla fungerat som planerat.

Syftet med projektet COINPLACE har varit att framja en stadsutveckling dar byggnader
anvands till flera andamal. Inom COINPLACE var fokus att identifiera de hinder som
motverkar samnyttjande av lokaler och skapandet av fler multifunktionella fastigheter samt
att dverkomma dessa hinder. Malet med projektet har sedan varit att utveckla tjanster som
I6ser de identifierade utmaningarna och darigenom kan hjalpa olika aktorer att borja
anvanda sina byggnader mer multifunktionellt och pa sa satt 6ka delningen av lokaler.

De hinder som har identifierats for att &ndra anvandningen av befintliga lokaler &r inte
framst byggnadstekniska, i stallet ligger svarigheten i att lagar, regler och bestammelser kan
forsvara for att forandra anvandningen av en viss lokal. Dessutom é&r inte alltid incitamenten
for att 0ka nyttjandegraden genom samnyttjande tillrackligt uppenbar for att motivera
forandring, speciellt inte for fastighetsagaren. De tre tjanster som har utvecklats langst inom
projektet fokuserar darfor pa att I[6sa dessa utmaningar. De tjansterna ar:

1) Gemensam malbild for samnyttjande — motverkar sannolika malkonflikter och
utmaningar som samnyttjande kan innebara.

2) Kostnadsnyttoanalys for samnyttjande — minskar fastighetsagares osékerhet infor
beslut om samnyttjande av lokaler och visar pa det langsiktiga vardet av
samnyttjande.

3) Coinplace 24/7 — optimering av lokaler — ett multidisciplinart team ser till att
lokalerna optimeras byggnadstekniskt for en hogre anvandningsgrad utifran ett
helhetsperspektiv.
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Summary

Most buildings are not efficiently used as they only have one purpose. Often, a building is
only used during a certain time of day (e.g. offices or housing) or certain spaces within the
building are not used. This leads to a property portfolio that is unnecessarily large and to a
higher energy consumption that generates a significant climate footprint.

Through multifunctional design, a building can be used for several purposes, and thereby the
use of energy, space and resources is improved. Although multifunctional buildings bring
great societal benefits, they are rare in Swedish cities and many of the co-use buildings that
were built have not worked out as planned.

The purpose of the COINPLACE project has been to promote urban development of
multifunctional buildings. Focus in COINPLACE was to identify the obstacles that counteract
the co-use of buildings and the creation of more multifunctional buildings, as well as to
overcome these obstacles. The goal of the project was to develop services that solve these
problems and thereby help various actors start using their buildings more multifunctionally
and increase the sharing of premises.

The obstacles we identified to change the use of existing premises were not primarily related
to structural engineering, instead the difficulty lies in the fact that laws and regulations
aggravate the change of use of a particular building. In addition, the incentives to increase
the space utilization rate are not always obvious, especially not for the property owner. The
three services we developed the furthest within the project therefore focus on solving these
problems. These services are:

1) Common goals for co-use — counteract conflicts of objectives and challenges that
co-operation can pose.

2) Cost benefit analysis for co-use — reduces property owners’ uncertainty
regarding decisions on the co-use of buildings and shows the long-term value of
Cco-use.

3) Coinplace 24/7 — optimization of buildings — ensures that buildings are optimized
for a higher utilization rate from a holistic perspective.
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Inledning/Bakgrund
Problembeskrivning

Manga fastigheter utnyttjas inte plats- eller resurseffektivt eftersom de endast har ett syfte.
Ofta handlar det om att byggnaden bara anvands under en viss tid av dygnet (exempelvis
kontor och bostader) eller att den inrymmer ytor som inte nyttjas. Sannolikheten att en
byggnad rivs ar ocksa stérre om den endast ar utformad utifran ett specifikt syfte, eftersom
den da kan vara svar att nyttja for ett annat syfte. Detta sammantaget leder till ett
fastighetsbestand som ar onddigt stort och en energi- och resursanvandning som genererar
ett stort klimatavtryck.

Genom multifunktionell design kan en byggnad anvandas for flera olika syften och
darigenom effektiviseras utnyttjandet av energi, yta och resurser. | en stad med multi-
funktionella byggnader som kan samnyttjas innebar det att invanarna i staden erbjuds
samma utbud av funktioner men med féarre byggnader. Pa sa sétt sparar samhaéllet bade
pengar och klimatpaverkan minskas. Exempelvis kan delade kontor i Sverige potentiellt
minska energianvandning och vaxthusgasutslapp med 50-70 procent (Fjellander et al.,
2019). Utéver mindre energiatgang och smartare resursanvandning kan en multifunktionell
byggstrategi bland annat leda till fler bostader, parker eller mer orérd natur - beroende pa
vad den "besparade” marken anvands till. Darigenom kan multifunktionell design och
samnyttjande bidra till ekosystemtjanster och social samhdrighet.

En byggnad och dess anvandning har dven en paverkan pa omvarlden i och med de fléden
som skapas av anvandandet. Pa sa satt skapar vissa bygganders anvandande ett positivt
vérde for dess omgivning — tank ett antal butiker och caféer kring ett torg som skapar liv och
rorelse pa torget. Genom multifunktionalitet kan det skapas fler floden under andra
tidpunkter, eller andra typer av floden som tidigare inte funnits pa platsen.

Aven om multifunktionella byggnader och samnyttjande medfor stora samhallsnyttor &r de
sdllsynta i svenska stader och av de byggnader som har byggts har inte alla fungerat som
planerat (se exempelvis White arkitekter, 2019).
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Syfte

Syftet med projektet COINPLACE &r att framja en stadsutveckling dar byggnader anvands till
flera andamal. Malet med COINPLACE &r att utveckla tjanster som okar delningen av lokaler
samt underlattar for fastighetsutvecklare att designa multifunktionella byggnader. Inom
COINPLACE ligger fokus pa att identifiera de hinder som motverkar samnyttjande av lokaler
och skapandet av fler multifunktionella fastigheter samt att 6verkomma dessa hinder. Malet
med projektet har sedan varit att utveckla tjanster som l6ser de identifierade problemen och
darigenom kan hjélpa olika aktorer att borja anvénda sina byggnader mer multifunktionellt.

Eftersom malet har varit att utveckla tjanster som kan hjalpa kunder att samnyttja sina
lokaler pa ett mer resurseffektivt satt och pa det sattet bidra till energieffektivisering i
samhallet, har det varit otroligt viktigt att tjansterna byggs pa insikter fran potentiella
kunder. Om inte tjansterna utvecklas utifran vad kunderna vill ha och behoéver, kommer de
inte att efterfragas och darmed skulle idéerna inte ha skapat nagot vérde i form av battre
resursutnyttjande och energieffektivisering. | projektet har projektledarna och
arbetspaketsledarna darfér arbetat kundnara och iterativt under hela projektets gang, och
anvant en strukturerad innovationsprocess for att sakerstalla att bara de basta idéerna gar
vidare till slutfasen av projektet.

Avgransning och definitioner

Den forskning som har utforts pa multifunktionella byggnader och samnyttjande ar
begransad, bade internationellt men framforallt nationellt. Inom CMB (Centrum for
Management i Byggsektorn) vid Chalmers finns ett traineeprogram dar de under 2018-2019
studerade multifunktionella byggnaders effekter for en levande stad. Projektet redovisades i
en rapport som kom ut hdsten 2019 (Framtidens samhéllsbyggare, 2019). | den rapporten
definieras skillnader for byggnader som ar multifunktionella, generella eller av en sa kallad
“mixed-use”-typ.

Multifunktionella byggnader kan anvéandas for flera olika &ndamal och funktioner under
byggnadens livslangd. Att byggnadens anvandning kan variera 6ver tid betyder att
anvandningen av ytorna i byggnaden kan skifta efter flera ar, men det kan ocksa handla om
kortare intervall dar funktionen forandras 6ver dygnet, veckan, manaden eller arstiden.

En generell byggnad ar en byggnad som utan byggnadstekniska anpassningar kan anvandas
pa varierande satt. Detta betyder att byggnaden redan fran borjan ar utformad for att
fungera for olika typer av verksamheter.
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Mixed-use ar en byggnad dar olika typer av verksamheter finns samlat under samma tak.
Lokalerna i en mixed-use byggnad har dock en konstant anvéandning av samma funktion éver
tid.

Vidare definierar Brandt & Verje (2004) tre varianter av multifunktionell design:
1. Olika funktioner pa olika separata delytor inom samma yta.
2. Olika funktioner pa samma yta men vid olika tidpunkter.

3. Olika funktioner som anvander samma yta samtidigt.

Det finns alltsa flera satt att definiera multifunktionell design och samnyttjande pa, och
COINPLACE har haft en accepterande instéllning till anvandandet av flera synsatt. Men
generellt sa avses multifunktionell design och samnyttjande inom projektet som att det ar en
byggnad eller lokal (eller del av lokal) som anvénds av flera verksamheter/funktioner vid
samma eller olika tider pa dygnet/aret, och att det finns en flexibilitet gallande om
verksamheterna/funktionerna behdver dndras eller bytas ut. Projektet har anvant
samnyttjande for att beskriva sjalva handlingen av att dela pa en resurs och multifunktionell
design nar da det avser flexibilitet i byggnadens utformning och forutsattningar for olika
funktioner/anvéndningar.

Multifunktionell design kan anvandas vid projektering av nya byggnader eller genom att
forandra befintliga. Inom COINPLACE uppstod under projektets gang dock behovet att
avgransa projektet for att kunna komma djupare, och da beslutades det att fokusera pa
befintliga byggnader eftersom det skulle innebéara storst energieffektivisering och minskat
klimatavtryck. Genom den kompetens och de erfarenheter som byggts upp inom projektet
bedoms dock bade tjansterna och manga I6sningar kunna anpassas ocksa for att appliceras
pa nyproduktion av byggnader .

I IVA (2020) beskrivs sju steg for 6kad delning av lokaler i Sverige. Dessa sju steg ar:

1. Inventera kontinuerligt hur och i vilkken omfattning befintliga ytor anvands.

2. Undersok kontinuerligt hur behoven av lokalyta och funktion ser ut.
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3. Gar det att dela yta inom ramen for det befintliga arbetssattet i den egna
organisationen?

4. Synliggér och kommunicera vilka ytor som &r lediga.

5. Se dver hur ytterligare delning av ytor och funktioner med andra verksamheter skulle
kunna utvecklas.

6. Bygg multifunktionellt och flexibelt i samband med anpassningar, ombyggnation eller
nybyggnation.

7. Synliggor effekterna av lokaldelning.

Projektets mal har varit att 6ka kunskapen och att utveckla tjanster som kan underlatta for
fastighetsutvecklare och fastighetsagare att fler byggnader ska kunna anvandas
multifunktionellt och resurseffektivt. Tyréns konsultverksamhet ansags vara en viktig part i
uppskalning av resultatet efter projektet och darfor har en avgréansning for projektet varit
Tyréns kompetens och verksamhetsomrade. Projektet har darfor exempelvis inte djupdykt i
juridiska fragor, eftersom den kompetensen inte fanns hos Tyréns eller hos ndgon av
projektdeltagarnas verksamhetsomraden.

Genomforande

Innovationsprocessen

Projektet inleddes med en planeringsfas dar projektledare och bitradande projektledare
arbetade fram en struktur for genomforande. Startméten med projektpartners genomférdes
i kombination med platsbesok pa de tilltankta studieobjekten, Kommunhuset och
Resecentrum i Strangnas kommun samt Ringens forskola i Tyreso. Studieobjekten kom att
andras senare under projektet, vilket beskrivs mer nedan. Pa grund av att Coronapandemin
slog till tre manader in i projektet forlangdes planeringsfasen for att anpassa
genomfdrandeplanen, och samverkan med projektets partners fick darefter ske digitalt.
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Arbetet genomfordes i tre olika arbetspaket, med varsin arbetspaketsledare som ansvarade
for kunskapsinsamling och framtagande av tjanster inom det omradet (se
organisationsschema nedan). Samtliga arbetspaket hade malet att utveckla tjanster som
framjar samnyttjande och multifunktionella byggnader och de bedrevs enligt samma
innovationsprocess. Det som skiljer arbetspaketen at &r vad som undersoktes och vilka
kompetenser som behdvs for técka in kunskapsbehovet bést for respektive arbetspakets
specifika fragor. De tre arbetspaketen syftade till att ge kunder stod i att:

1. ldentifiera organisatoriska, juridiska och psykologiska hinder fér samnyttjande
(arbetspaket 1)

2. ldentifiera incitament for samnyttjande (arbetspaket 2)

3. Identifiera byggnadstekniska hinder for samnyttjande (arbetspaket 3)

| figuren nedan visas vilka nyckelpersoner som deltog i projektet och vilken organisation
samt arbetspaket de tillhdrde. Utdver dessa nyckelpersoner deltog daven en bredare samling
teknikexperter fran Tyréns i pilotprojekten och i de initiala workshoparna om mojligheter for
samnyttjande och verksamhetskombinationer, se mer info om detta langre ner. FOr stod i
innovationsmetodik, extern kommunikation och ekonomiadministration har
projektledningen haft stottning av interna experter pa Tyréns. Genom Tyréns interna
innovationsprogram har projektledningen och arbetspaketsledarna aven fatt kontakt med
andra Fol-projekt och sa kallade Fréprogram (kort process for att bedéma om en innovation
ar vard att satsa pa, som avslutas med en bedémning av idén utifran en slut-pitch for ett
Draknéaste) som handlat om liknande fragor som COINPLACE behandlar. Darigenom har det
forts samtal och skett erfarenhetsutbyten med foljande projekt; Co-Vid-Co, Re-use concrete,
Innovationsledning i stadsutveckling, Klimatanalys for fastighet och Digitaliseringsgruppen
Arkitektur.
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Conny Johansson

Projektorganisationen med nyckelpersoner i COINPLACE. Orange farg representerar Tyréns, bld Tyreso bostader AB
och Tyresé kommun, réd Strangnas Fastighets AB och Strangnds kommun och gra RISE.

Projektet har genomgaende anvént sig av en strukturerad innovationsprocess, inspirerad av
Design thinking och av Tyréns interna innovationsprogram. Illustrationen nedan beskriver de
olika stegen i innovationsprocessen, som ar utformad att vara en iterativ process. Det
innebar att processtegen kan upprepas, och for varje upprepning omarbetas och forbattras
idéer och insikter sa att slutresultatet blir sa bra som mojligt. Langre ner beskrivs hur
projektet har foljt de olika stegen.

Illustration: Innovationsprocessen som projektet har anvant sig av, som bygger p& metodiken kallad Design
Thinking. Processen ar utformad for att vara iterativ, vilket innebar att ett eller flera av processtegen kan behdva
upprepas. Kalla: Creosa.se

Innovationsprocessen ar uppbyggd for att sakerstalla att ratt idéer gar vidare genom alla
faser, alltsa ar det inte meningen att alla idéer ska na hela vagen fram. Det &r viktigt att ha
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en bredd av tankar och idéer att jobba med till en borjan for att sedan utvardera dem utifran
bedomningskriterier och arbetssatt och pa sa satt se vilka som ar lampliga att utveckla
vidare, vilket illustreras i figuren nedan. Idéer till tjanster har testats och utvarderats
kontinuerligt genom innovationsprocessen for att gallra ut de bésta. Detta for att skapa
béattre forutsattningar att satsa pa de idéer som genererar mest varde for vara
kunder/anvéandare.

Under arbetets gang har projektledningen anvént en illustration kallad ”Innovationstratten”
(se illustration nedan) for att forklara for projektdeltagarna att det behdvs en stor mangd
idéer i borjan av processen, eftersom de efter en rad processteg kommer att gallras tills bara
de bésta idéerna &r kvar. Det &r vanligt att personer som inte ar vana vid att arbeta med
innovationsmetoder censurerar sig sjalva och sina idéer och bedémer dem pa forhand, vilket
kan leda till att nytankande idéer inte kommer fram. Sa det &r ndgot som aktivt har
forebyggts genom att gang pa gang poangtera att det behtévs en mangfald av idéer och att i
idégenereringsfasen ar alla idéer bra idéer.

Innovationstratt
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Innovationstratten visar hur det i bérjan av processen finns en stor méangd idéer och att de genomgar en rad processteg for att det s&
smaningom bara &r de allra basta idéerna som finns kvar.
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Utforskandefas

Arbetet inleddes med att Utforska (forsta steget i innovationsprocessen), det vill sdga att
bygga upp kunskap genom intervjuer, datainsamling och litteraturstudier. Genom detta
skapades en forstaelse for de utmaningar, majligheter, attribut och varden som fanns inom
varje arbetspaket. De som intervjuades var projektpartnerna Strangnés Fastighets AB och
TyresO Bostader AB, kommunerna Strangnas och Tyreso, kontorsansvariga pa Tyréns samt
fastighetsbolaget Castellum. Senare i projektet hade projektledningen dven kontakt med
grundaren av Vakansa — en lokaldelningsplattform som mdjliggér samnyttjande av lokaler,
vilket bidrog till manga insikter, kundbehov och utmaningar. Under Utforska-fasen var det
viktigt att forsta bade fastighetsbolagens och férstahands-hyresgasternas behov, drivkrafter
och utmaningar. Ett av COINPLACE huvudsyften ar att identifiera de hinder och svarigheter
som motverkar anvandandet av det befintliga byggnadsbestandet pa ett multifunktionellt
satt, och delvis aven vad som forsvarar att nyproduktion anpassas for multifunktion och
samnyttjande. Redan i Utforska-fasen paborjades darfor arbetet med att sammanstalla en
problemkartlaggning. For att sakerstélla att alla de viktigaste utmaningarna/problemen
identifierades skapades sa kallade problemtrad, som &r en metod for att undersoka om de
mest uppenbara utmaningarna egentligen beror av ett antal underliggande utmaningar. Om
sa ar fallet ar det kanske istallet de underliggande utmaningarna som borde l6sas. Det &r
viktigt att forsta dessa samband innan I6sningarna tas fram for att I6sningarna ska ge storst
effekt.

Definierandefas

Utifran problemtréaden var det sedan mojligt att Definiera vilka utmaningar som var viktigast
att fokusera pa i idégenereringen. Ytterligare en definiering som gjordes var att analysera
vilka byggnadstyper som har storst potential for energisparande vid samnyttjande, och
sedan fokusera projektet kring dessa. Figuren nedan visar var analys, som baseras pa en
jamforelse av ett antal byggnadstyper i Sverige med respektive byggnadstyps genomsnittliga
energianvandning. De tre byggnadstyperna som analysen visade var mest intressanta foér
projektet att ga vidare med var skolor/forskolor, kontor/forvaltningsbyggnader och
kyrkor/kapell. Senare under projektet beslutades det att exkludera kyrkor och kapell, efter
att ha analyserat marknadspotentialen och bedomt att tjanster inte skulle efterfragas for
den byggnadstypen i samma utstrackning.
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Figuren visarantal av olika byggnadstyper i Sverige pa y-axeln och olika byggnadstypers genomsnittliga energianvandning pé x-axeln.
Utifran detta beddmdes Kontor och forvaltning, Skolor och férskolor samt Kyrkor och kapell vara lampliga byggnadstyper att fokusera
projektet kring, eftersom dessa enligt diagrammet har stérst potential fér energisparande da de &r manga i antal och anvénder stor mangd
energi.

|dégenereringsfas

Under Idégenereringen (tredje steget i innovationsprocessen) anvandes de insikter som
samlats in och den definition av problematik som hade arbetats fram i de inledande faserna.
Forst lag fokus pa att identifiera potentiella verksamheter och verksamhetskombinationer
som passar for gemensamt samnyttjande av de utvalda byggnadstyperna. Idégenereringen
skedde i workshop-format vid tre tillfallen, med en mangd olika kompetenser fran samtliga
projektpartners for att fa fram en bred mangfald av idéer. Vid dessa workshops anvandes
innovationsmetoden “unification”, som uppmuntrar deltagarna att hitta nya
anvandningsomraden for byggnadernas befintliga attribut och darigenom far dem att "ténka
utanfér boxen”. Brainstormingen fokuserades utifran &gandeform pa lokalen - det vill saga
offentlig verksamhet, foretag eller ideell verksamhet — samt utifran typ av samnyttjande:
under eller efter verksamhetstid, sdésongsbetonat eller samlokalisering. Resultaten fran
ovanstaende workshops bearbetades och olika kategorier av samverkansformer och
verksamhetskombinationer definierades. Att arbeta fram vilka olika typer av samnyttjande
som skulle kunna ske gav manga tankeexempel som underlattade framtagandet av
kundresor och problemkartlaggning, pa vag mot att definiera tjanster, se mer nedan.
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Intervjuer genomférdes sedan med potentiella kundgrupper av COINPLACE tjanster, for att
beskriva hur processen skulle kunna se ut da nya verksamheter inkorporeras i en byggnad
med en befintlig verksamhet genom samnyttjande. De organisationer som intervjuades
inkluderade kommuner (Strangnas kommun, Tyresé kommun), kommunala fastighetsbolag
(Stréangnés Fastighets AB och Tyrest Bostader AB), privata fastighetsbolag (Castellum) samt
hyresgaster (foretag med kontor - Tyréns). Baserat pa intervjuerna skapades en sa kallad
“kundresa” for respektive kundgrupp. Kundresorna beskriver hur processen for etablerande
av samnyttjande kan se ut for de olika kundgrupperna, samt utmaningar och majligheter for
samnyttjande i olika byggnadstyper for respektive kundgrupp. Detta moment blev en
atergang till fasen Utforska, och sedan genomfordes aven Idégenerering igen utifran de
problem och utmaningar som identifierades i kundresorna — eftersom det var dessa problem
som de nya tjansterna skulle behova l6sa for att mojliggéra samnyttjande. Denna atergang
till tidigare stadier visar hur den iterativa innovationsprocessen ar tankt att ga till.

Beslutsfas

For att Besluta vilka idéer till tjanster som skulle sorteras ut i en forsta omgang tog
arbetspaketsledarna och projektledaren inspiration fran de bedomningsgrunder som Tyréns
interna innovationsprogram anvander for att bedéma medarbetares innovationsidéer. De
handlar om att bedéma hur val I6sningen l6ser problemet, om det finns ett kundbehov och
hur manga kunder som skulle efterfraga losningen. Det handlar d&ven om affarsmodell,
skalbarhet, wow-faktor eller unicitet, genomforbarhet och konkurrens. Utifran det valdes ett
antal idéer ut och utvecklades till koncept. Det innebar att idéns tekniska genomférbarhet
utvéarderades och beskrevs. Dessutom beskrevs affarsnyttan hos konceptet. Darefter
kontaktades aterigen projektets partners, som representerar potentiella anvandare av
tjansterna och alltsa ar behovsagare, och koncepten presenterades under en workshop.
Workshopen gick ut pa att prioritera koncepten for att kunna valja ut de tre béasta — ett for
varje arbetspaket som ur behovséagarnas perspektiv bast motsvarade deras behov och var
mest troligt att de skulle vilja betala for. De ombads &ven ha ett bredare perspektiv och
forsoka téanka vad andra aktorer lika de sjalva skulle tycka. Alla projektpartners fick diskutera
de olika koncepten utifran fyra fragor och bedéma dem utifran nytta och unicitet. Ju hogre
nytta och unicitet, desto mer troligt att den fardiga tjansten pa riktigt ar en innovation som
kommer att efterfragas, se diagram nedan.

De fyra fragorna var:

e Hur viktig ar idén, dvs ar ni beredda att betala for den eller kan ni leva utan den?
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Loser idén ett reellt och betydande problem och/eller ger stora varden?

°
e Hursvart ar det att ersatta idén, dvs I6sa problemet pa ett annat satt?
e Ardet nagot ni vill &ndra pa eller tillagga till idén?
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Diagram for att bedéma de olika idéerna till tjanster utifran deras nytta och hur unika de ar. Diagrammet &r exempel frén en av grupperna.

Utifran resultatet fran workshopen samt en efterféljande analys valdes de tre béasta
koncepten ut — ett for varje arbetspaket. Dessa tre koncept ar darmed prioriterade utifran

kundernas behov av stod for etablering av ett samnyttjande.
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Byggfas

| Bygg-fasen utvecklades de tre koncepten till prototyper av tjanster med
genomforandebeskrivning och upplégg. Dessa testades sedan i tre olika pilotprojekt med
hjalp av vara projektpartners, for att testa genomforbarhet och att utvéardera
marknadspotential och nytta. | borjan av projektet var de tilltankta studieobjekten
Kommunhuset och Resecentrum i Strangnds kommun och Ringens forskola i Tyreso.
Studieobjekten kom dock att &ndras under projektets gang pa grund av att Tyreso Bostader
AB fick resursbrist och ej langre kunde delta aktivt. Ringens forskola ersattes darfor av
Mariefredsskolan i Strangnas, som darmed fick representera byggnadstypen
skolor/forskolor. Ocksa gallande Kommunhuset och Resecentrum i Strangnas kommun
gjordes andringar under projektets gang. Kommunhusets samnyttjandepotential utreddes i
ett separat projekt pa kommunen och bedémdes inte lampligt for samnyttjande, och
resecentrumet stamde inte med projektets nya avgransning av byggnadstyper. Darfor
ersattes de av Tyréns nya huvudkontor pa Folkungagatan 44 i Stockholm (som &gs av
Vasakronan), som darmed fick representera byggnadstypen kontor/forvaltningsbyggnader.
Detta innebar saledes att Tyréns kontorsansvariga tog éver rollen fran Tyreso Bostader som
en av behovségarna. Under projektet visade det sig att forstahandshyresgasten (som Tyréns i
detta fall &r) ar en viktig kundgrupp for tjanster relaterade till samnyttjande (kanske viktigare
an fastighetsagaren — i detta fall Vasakronan). | pilotprojektet involverades dock dven
Vasakronan (fastighetsagaren), eftersom fastighetsagaren ar en aktor som ar essentiell for
att ett samnyttjande ska fungera. Att studieobjekten dndrades under projektets gang
paverkade inte resultatet namnvart, eftersom de framst var tankta att anvandas just till
pilotprojekt i slutet av projektet. Det gav istéllet en storre bredd av tankeexempel som
underlag for att utreda utmaningar och méjligheter med samnyttjande.

Att testa tjansterna i pilotprojekt gjorde att det aterigen kunde valideras att kundernas och
marknadens behov uppfattats ratt, samt att det var ett genomférbart upplagg som
utvecklats.

Resultat

Projektets fokus har varit att utveckla tjanster som underlattar etablering av samnyttjande
av det befintliga byggnadsbestandet for de prioriterade byggnadstyperna
kontor/forvaltningsbyggnader och skolor/forskolor. Dessa byggnadstyper ar de som har
storst potential for energisparande vid samnyttjande, se mer info i avsnittet Genomfdrande.
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Under hela innovationsprocessen har prioriteringar gjorts for att identifiera de tjanster som
leder till storst kundnytta och sannolikt aven till storst samhallsnytta. Slutresultatet ar tre
tjanster som har testats i tre olika pilotprojekt. Men det &r inte det enda resultatet. Genom
att folja innovationsprocessen har projektet metodiskt utrett vilka tjanster som &r de mest
efterfragade av vara kundrepresentanter for stottning i etablerande av samnyttjande, men
projektet har ocksa resulterat i ett batteri av potentiella tjianster (I&s mer under avsnittet
Resultat - Beslutsfas) som vara projektpartners och intervjupersoner uttryckt behov av och
som kan komma att bli aktuella att utveckla vidare i framtiden, beroende pa hur samhallets
efterfragan pa samnyttjandeldsningar utvecklas. Férutom idéer och tjanster har projektet
aven byggt generell kunskap om fastighetséagares och slutanvandares drivkrafter, vanor och
val gallande samnyttjande och multifunktionella byggnader. Projektet har alltsa producerat
resultat under hela innovationsprocessen, med ett slutresultat bestaende av tre
konkretiserade tjanster. Darfor beskrivs de olika resultaten nedan under rubriker som
motsvarar innovationsprocessens olika faser (likt Genomforandekapitlet).

Utforskandefas

Ett av huvudsyftena med COINPLACE é&r att identifiera de hinder och svarigheter som
motverkar anvandandet av befintliga byggnadsbestandet pa ett multifunktionellt satt, och
uppkomsten av nya. Detta har gjorts kontinuerligt under projektets gang genom intervjuer,
litteraturstudier och genom att analysera processen for etablering av samnyttjande. Syftet
med detta &r att utreda vilka som ar de mest prioriterade utmaningarna och vart det finns
storst behov av l6sningar — det ar dar innovation boér fokuseras till. Ett av de resultaten dar
dessa utmaningar, och mojligheter, identifierades var i de sa kallade kundresorna. En
kundresa ar ett verktyg for att samla och organisera insikter utifran hur kunderna upplever
en tjanst eller arbetsprocess, uppdelat pa olika aktiviteter, med syfte att hitta
problemomraden och utforska mojligheter och I6sningar.

Fyra kundresor skapades, vilka beskriver olika aktorers fiktiva processer for att skapa
samnyttjande av byggnader. De fyra kundresorna baserades pa intervjuer med foljande
aktorer:

Tyres6 Kommun (Kommun) och Tyrest Bostader (Kommunalt fastighetsbolag)
Strangnas Fastighets AB (Kommunalt fastighetsbolag)

Tyréns (Privat forstahandshyresgéast)

Castellum (Privat fastighetsbolag)

HowbdpE
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Kundresorna beskriver de processteg som en kundgrupp gar igenom under ett
samnyttjande. Inom varje processteg redovisas de aktiviteter, behov, utmaningar,
mojligheter och insikter som identifierades under intervjun. Samtliga kundresor finns
redovisade i Bilaga 1. Aven om de olika aktorernas processteg skilde sig at var de generella
processerna relativt snarlika. Det fanns d&ven manga identifierade utmaningar som var
aterkommande hos samtliga aktorer.

Problemen som identifierades i kundresorna har sammanstallts i en bruttolista och delatsin i
foljande kategorier: beteendemassiga, organisatoriska, fysiska, juridiska och ekonomiska
hinder. Under hela projektets gang identifierades kontinuerligt fler problem och hinder nar
de uppdagades. For att lattare kunna kommunicera om vilka problem och hinder som kan
uppsta vid samnyttjande har en illustration tagits fram dar alla punkter finns med, se figur
nedan samt Bilaga 2. Problemkartlaggningen bidrar till att forklara varfor byggnader inte
anvands multifunktionellt idag, och vilka hinder som behdver éverkommas for att uppna ett
mer resurseffektivt samnyttjande av det befintliga byggnadsbestandet. Det &r tack vare
noggrann kartlaggning av problem och utmaningar, samt prioritering av dessa utifran ett
kundperspektiv, som idégenerering kring I6sningar och tjanster har kunnat fokuseras kring
ratt sak — sa att det finns en efterfragan pa losningen. Det finns potential att utveckla
problemkartlaggningen &nnu mer genom en kategorisering utifran byggnadstyp,
verksamhetskombination och/eller &gandesituation, men i nuldget bedéms den vara
tillampbar som en checklista att ha som stod vid utférande av de Ovriga tjansterna. En av de
tjanster som projektet pa grund av resursbrist inte hade mdjlighet att utveckla mer an till
konceptstadiet — kallad "Risk- och konsekvensanalys for samnyttjande” — ar en tjanst dar
bland annat problemkartlaggningen kan anvéndas for att fa fram djupare analyser for vad
varje hinder konkret kan innebara. Det finns mer information om konceptet "Risk- och
konsekvensanalys for samnyttjande” under avsnittet Resultat — Beslutsfas.
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Kartlaggning 6ver vilka hinder och problem som kan uppsta vid samnyttjande — det vill sdga en forklaring till varfor byggnader inte anvands
multifunktionellt idag och vilka hinder som behéver dverkommas for att uppna ett mer resurseffektivt nyttjande av det befintliga

byggnadsbestandet. Se bilaga 2 for lashar version.
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Definierandefas

| definierandefasen klustrades forst samtliga identifierade problem och omformulerades sa
att de blev mer hanterbara. Det resulterade i en lista med 22 prioriterade problem for
samnyttjande, namligen dessa:

Det ar svart att matcha organisationer for samnyttjande.

Det rader oklarhet om fordelning av ansvar, befogenheter och skyldigheter.

Okad nyttjandegrad leder till tkade driftskostnader och krav pad mer bemanning.
Lokalen passar inte fér samnyttjande.

Brist pa kunskap hos fastighetségaren forsvarar mojlighet for samnyttjande.
Ombyggnad eller forandrad verksamhet kraver en planandring.

Lagar, krav och regler &r olika for olika verksamheter.

Offentlig upphandling kan stélla till det vid val av hyresgast.

© oo N o o &~ w DN P

Avtalsskrivning vid samnyttjande ar komplicerat.

=
o

. Fastighetségare eller hyresgéast ar ej férandringsbenagen.

[N
[N

. Svart att uppskatta vardet av samnyttjande infor beslut.

. Svart hantera osakerhet och risk.

e
w N

. Brist pa tydlig motivation och incitament fér samnyttjande hos befintlig verksamhet.

[EN
SN

. Samverkansproblematik

[EN
a1

. Lokalen maste byggas om for att mojliggora samnyttjande, vilket innebér en kostnad.

[EN
(2]

. Att dela IT-system innebér en risk for dataintrang.

[EY
\I

. Det kravs las- och accessystem for att dela utrustning och lokaler.

[EN
oo

. Speciella regler géaller vid uthyrning av kommunala fastigheter.

[EN
(o]

. Kommunen som helhet och den enskilda forvaltningens drivkrafter skiljer sig at.
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20. Gemensamhetsutrymmen kan leda till konflikter mellan verksamheterna som

samnyttjar
21. Kulturminnesmarkningar hindrar ombyggnation.
22. Att samnyttja med verksamheter som bjuder in offentligheten innebar problem med

ansvar, hardare krav och bristande kontroll.

Genom en workshop med projektpartners prioriterades vilka problem som ansags viktigast
att I6sa och motiveringar till varfor. Utifran detta insamlades manga insikter och de
viktigaste problemen samt insikterna kunde valjas ut och fordelas till de olika arbetspaketen
utifran var de bedomdes mest relevanta. De framsta insikterna om vad kunderna upplever
som ar relaterade till arbetspaket 1 ar att manga kanner:

En Overtygelse om sin egen yrkesrolls mal och krav, och frustration éver allt som

jobbar emot

- Forvirring kring vad som ska prioriteras nar olika aktorer har olika mal och matvarden

- Brist pa tydlig motivation och incitament for samnyttjande, dven hos befintlig
hyresgast

- Oro over forandringar som kanske kommer paverka negativt

De framsta insikterna om vad kunderna upplever som &r relaterade till arbetspaket 2 ar att
manga kanner:

- En osékerhet for om det I6nar sig att samnyttja lokaler for olika verksamheter

- Att det &r svart att uppskatta vardet av samnyttjande infor beslut

- Att de behoéver battre beslutsunderlag for avtalsskrivning med ny hyresgéast

- Orattvisai att vardet kan vara langsiktigt och samhéllsekonomiskt men kostnaden
olika for olika parter

De framsta insikterna om vad kunderna upplever som &r relaterade till arbetspaket 3 ar att
de kanner:

- Frustration 6ver att lokaler underanvands eller star tomma

- Osékerhet om investeringar (tid, engagemang, pengar) av ett mojligt samnyttjande
ger onskade resultat
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- Brist pa kunskap avseende externa krav och brist pa intern process for etablering av
samnyttjande av lokalerna

- Oro 6ver ekonomiska utgifter i relation till mojliga framtida intakter

Det var dessa 22 problem och fradmsta insikter som togs vidare in i nésta fas —
idégenereringsfasen.

|dégenereringsfas

Under projektets gang bedrevs arbete i Idégenereringsfasen vid tva separata tillfallen. Den
forsta gangen var tidigt i projektet, innan kundresor och problemkartlaggning hade
paborjats. Projektledarna sag ett behov av att ha konkreta exempel pa verksamheter och
verksamhetskombinationer att ha som tankeexempel och som olika scenarier for vilka olika
samnyttjandesituationer som skulle kunna uppsta. Darfor holls idégenereringsworkshops
med projektpartners och en samling teknikexperter fran Tyréns. Ett av de resultat som da
kom fram var en exempelbank i form av exempel pa verksamheter och
verksamhetskombinationer som passar for samnyttjande for projektets utvalda
byggnadstyper: kyrkor/kapell, kontor- och férvaltningsbyggnader och skolor/forskolor
(senare under projektet exkluderades kyrkor och kapell ur utvalda byggnadstyper).
Exemplen delades in utifran vilken typ av verksamhet som ska kombineras - det vill sdga
offentlig verksamhet, foretag eller ideell verksamhet — samt utifran typ av samnyttjande:
under eller efter verksamhetstid, sésongsbetonat eller samlokalisering. Se tabeller nedan.
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Tabell 1. Matris som visar verksamhetskombinationer dar offentlig verksamhet ar den
befintliga verksamheten som redan nyttjar lokalen/byggnaden, och vilka kombinationer som
skulle kunna samnyttja uppdelat pa vilken typ av verksamhet (offentlig, ideell eller foretag)
samt vilken tid eller sdsong samnyttjande kan ske.
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Hur? Tid och rum.
Anvénder delar av byggnaden Sonashetonade
Vem? utanfor verksamhetens Samnyttjar under verksamhetstid gsbe samlokalisering
ordinarie tid. samnyttjanden

« Aldreomsorg intill, kan
samnyttja matsal och slojdsal
= Bibliotek néaraskola, aven i

Offentlig verksamhet +
offentlig verksamhet

kombo med aldreboende
Offentlig verksamhet + ideell
verksamhet
« Skomakare/
skraddare/cykelverkstad i

anslutning till skolasom kan ta
vara pé aterbruk och dven vara
en tjanst for elever och
foraldrar.
« Aterbruksbutik i anslutning
till skola. Barnklader, och aven
sy om klader pé sysl6jd osv.

Offentlig verksamhet + féretag

Tabell 2. Matris som visar verksamhetskombinationer dar ett foretag ar den befintliga
verksamheten som redan nyttjar lokalen/byggnaden, och vilka kombinationer som skulle
kunna samnyttja uppdelat pa vilken typ av verksamhet (offentlig, ideell eller foretag) samt
vilken tid eller sdsong samnyttjande kan ske.
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Hur? Tid och rum.
Anvénder delar av byggnaden saonashetonade
Vem? utanfor verksamhetens Samnyttjar under verksamhetstid gsbe samlokalisering
ordinarie tid samnyttjanden
Foretag + foretag

Foretag +ideell verksamhet

Foretag +offentlig verksamhet

Tabell 3. Matris som visar verksamhetskombinationer dar kyrka/ideell verksamhet ar den
befintliga verksamheten som redan nyttjar lokalen/byggnaden, och vilka kombinationer som
skulle kunna samnyttja uppdelat pa vilken typ av verksamhet (offentlig, ideell eller foretag)
samt vilken tid eller s&song samnyttjande kan ske.
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Hur? Tid och rum.
Anvénder delar av byggnaden Sasongsbetonade
n N ’ . -
Vem? utanfér verksamhetens Samnyttjar under verksamhetstid samnyttjanden Samlokalisering

ordinarie tid.

o Fritidsgard i kyrka
= Utbildning i kykan:
musik/bild/religion och
historia, byggnadsvardskurs
= Kyrkor och kapell kan
anvéndas for stora och sma
foreningsmoten.

Kyrka/Ideell verksamhet +
offentlig verksamhet

= Rehab, arbetstraning i kyrkan
= Bibliotek och arkiv i kyrka

= Bytesmarknad/loppis i kyrka

- Replokal « Konst-/hantverksutstallning fran
Kyrka/Ideell verksamhet + = Konstuthildning och A rehabilitergnde
ideell verksamhet hantverksverkstad i kyrka 9

s . betstréni
= Upplata lokal fér arpestraning

rehabiliterande arbetstréning

= Begravningsentreprendr i kyrka

Kyrka/Ideell verksamhet + « Bio i kyrkan. = Omlastningscentraler i kyrkor
foretag « Mindfulness-café i kyrka. = Konstutstallning

= Coworkingspace i kyrka

Ett kundbehov som upptécktes under detta arbete var behovet att hitta verksamheter som
passar att samnyttja — bade vilka verksamheter som redan har en lokal men inte anvander
den till 100%, och vilka verksamheter som skulle kunna passa att "flytta in” och anvanda
lokalen resten av tiden. | IVA:s rapport Resurseffektiva lokaler i Sverige — Lokaldelning som
norm (IVA,2020) beskrivs ett antal grundlaggande parametrar gallande aktérer som med
fordel skulle kunna samnyttja lokaler. Dessa ar:

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

e Verksamheter som inspirerar varandra.
e Funktioner som kan laggas samman, som till exempel vard pa apoteken.
e Verksamheter med liknande funktionsbehov i ett omrade.

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

e Yrkesverksamma och utbildningar som kan dela lokaler och utrustning.

Det andra tillfallet under projektets gang som utgjordes av idégenereringsfasen var nar
mojliga I6sningar utarbetades for de sedan tidigare identifierade problemen. Det &r dessa
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idéer som sedan har utvecklats till tjgnster. Totalt producerade projektet éver 40 idéer, som
|6ste en eller flera av de prioriterade problemen och insikterna. Alla redovisas inte har, men i
avsnittet Resultat — Beslutsfas nedan beskrivs de som sorterades ut i forsta prioriteringen.

Beslutsfas

Det gjordes en forsta sortering av idéerna till koncept av arbetspaketsledarna och
projektledaren, darefter valdes 12 av dem for vidareutveckling (se lista nedan) till koncept.
Idéerna presenterades pa en workshop med samtliga projektpartners for att géra en andra
sortering, den metoden presenteras mer i detalj under avsnittet Genomforande - Beslutsfas.
Foljande koncept presenterades pa workshopen:

Idé 6: Verksamhetsmatchning

|dé 14: Kontor som en tjanst

Idé 24: Betyg pa nyttjandegrad

Idé 26: Coinplace 24/7

Idé 27: BNB OFFICE

Idé 28: Re:useD spacedesign

Idé 30: Kartlaggning infor avtalsprocess

Idé 33: Processledning for etablering av samnyttjande

Idé 34: Analys av fastighetsutvecklingspotential utifran detaljplan
Idé 35: Kostnads-nytto-analys — samutnyttjande av lokaler

Idé 36: Risk- och Konsekvensanalys - samutnyttjande av lokaler

Idé 37: Process for utveckling av gemensam malbild - samnyttjande

Nedan foljer korta beskrivningar av nagra av de koncept som bedémdes ha storst potential.

Processledning for etablering av samnyttjande
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En tjanst som hjalper fastighetségare fran start till slut med att etablera ett samnyttjande
genom att strukturerat ta hand om utmaningar for att forsakra en langsiktigt hallbar
satsning. Genom att folja en strukturerad process satts ratt atgard in i ratt tid, och genom en
processledningsstruktur med utgangspunkt i forandringsledning framjas alla aktorers

Go/ No go?
[CHUEGE
nyttoanalys
Ekonomisk
kalkyl

forankring och medverkan.

Handlingsplan T
Malbi
Uppdragsspecifikation BlBftprazss

Detaljplan - Analys av

fastighetsutvecklings-
potential

Risk - och
konsekvensanalys

Matchning Teknisk
(Verksamhets- genomforandeanalys
matchning) Coinplace 24/7

Kartl. i
artlaggning Start -
infor . Uppfdljning
samnyttjande
avtalsprocess

Visualisering av pakettjansten Processledning for etablering av samnyttjande, dar flera av de andra foreslagna tjansterna ingar.

Risk- och konsekvensanalys fér samnyttjande

En tjanst som hjalper fastighetsagare som i tidigt skede vill forsta vilka risker och
konsekvenser ett samnyttjande kan innebara. Genom att synliggora och diskutera

tankbara konsekvenser for inblandade aktorer kan framtida friktioner, intressekonflikter och
oonskade handelser motverkas. Tjansten innebér identifiering, vardering och prioritering av
risker och konsekvenser med utgangspunkt i expertkompetens, den genom COINPLACE-
projektet framtagna problemkartlaggningen och de olika aktorernas perspektiv.

Verksamhetsmatchning
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En tjanst som hjalper verksamhetsutévare som har for stora lokalkostnader och som déarfor
vill samnyttja sina lokaler genom att 6ka chansen att hitta hyresgaster som passar den egna
verksamheten och den egna lokalen och som samtidigt kan tillféra nya affarsmajligheter och
kontaktytor.

Kartlaggning infOr avtalsprocess

En tjanst som hjélper fastighetsagaren att sammanstélla avtalsrelevant information
(exempelvis fran kostnadsnyttoanalys och risk- och konsekvensanalys m.m) och ta fram en
vinst- och ansvarsfordelning till underlag for avtalsprocessen med malet att etablera ett
valordnat samnyttjande.

Matt pa nyttjandegrad

En tjanst som hjalper fastighetséagare eller forstahandshyresgéster som vill

oka nyttjandegraden av sina lokaler genom att ge dem tydliga matt pa nyttjandegrad och en
mojlighet att jamfora sig mot andra. Dessutom fas en tydlig beskrivning av kopplingen
mellan nyttjandegrad och klimatpaverkan, vilket sedan kan kommuniceras till medarbetare
och partners. Behov av utveckling inkluderar att ta fram matt/nyckeltal for nyttjandegrad
samt dven ta fram riktlinjer om vad som utgor ett rimligt nyttjande inom olika sektorer som
kunderna kan jamféra sig mot.

BnB office

BnB office &r en app som hjélper fastighetsagare som vill 6ka nyttjandegraden av sina kontor
genom att hitta matchande personer/foretag/féreningar/offentlig verksamhet for
andrahandsuthyrning. Genom koppling till Bank-ID, anpassade hyreskontrakt och en
forenklad juridisk administration l6ses riskhantering och sakkunskapsutmaningar hos
fastighetsdgaren och 6kar matchningsgraden av méjliga hyresvardar med majliga
hyresgéaster. Nyttan i utvecklingen av denna app ligger i att knacka ndten avseende en
komplex administrativ hantering av hyreskontrakt, risk, sékerhet, matchning osv och att
bryta ner varje enskild del till hanterbara bitar.

Dessa koncept presenterades som tidigare namnt pa en workshop med projektpartners, for
att fa behovsagarnas syn pa vilka koncept som hade storst nytta och unicitet. Utifran
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resultatet av workshopen och vidare utvardering valdes till sist tre koncept ut — ett for varje
arbetspaket — som gick vidare i processen.

Byggfas

| Byggfasen specificerades och utvecklades de tre koncepten till prototyper av tjanster med
genomforandebeskrivning, uppldgg/metod och affarsmodell. De beskrivs i lite mer detalj
under avsnitt "Tre slutgiltiga tjanster” nedan. De tre prototyperna testades i tre olika
pilotprojekt med hjalp av vara projektpartners, for att testa genomforbarhet och utvardera
marknadspotential och nytta. Pilotprojekten fick utféras i komprimerad form eftersom det
inte fanns tillracklig budget fér genomférande av hela tjansten. Darmed blev leveransen eller
resultatet som kunden fick inte helt genomarbetat. Dock kunde metod och genomférande
utvarderas och kunderna kunde &nda fa en bra uppfattning om hur tjansterna som helhet
var utformade och vad de skulle resultera i.

Tjansten Gemensam malbild fér samnyttjande testades pa pilotprojektet Folkungagatan 44 i
Stockholm — Tyréns nya huvudkontor — dar Tyréns kontorsansvariga och fastighetségaren
Vasakronan var "kunderna”. Tjansterna Kostnadsnyttoanalys och Coinplace 24/7 optimering
av lokaler testades i varsitt pilotprojekt - men med visst samarbete eftersom de tittade pa
samma objekt — namligen Mariefredsskolan i Strangnas kommun.

Att testa tjansterna i pilotprojekt gjorde att det aterigen kunde valideras att kundernas och
marknadens behov uppfattats ratt, samt att det upplagg som utvecklats var genomforbart.

Tre slutgiltiga tjanster

Efter en gedigen urvalsprocess, som beskrivs under avsnittet Genomforande samt dven
ovan, valdes tre tjanster ut — en for varje arbetspaket. Dessa tre tjanster ar anpassade
utifran kundernas behov av stod for etablering av ett samnyttjande, eftersom de utvecklats i
tatt samarbete med behovsdgarna och testats i flera omgangar. De tre &r de mest
prioriterade tjansterna for att underlétta for fastighetsagare att etablera samnyttjanden och
anvanda byggnader mer multifunktionellt och resurseffektivt, och beskrivs mer nedan i
varsitt avsnitt.
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1. Gemensam malbild for samnyttjande

Samnyttjande innebér att tva verksamheter kan anvanda samma lokal (eller delar av) vid
olika tider. Detta ar 6nskvért ur klimatsynpunkt da det innebér ett mer effektivt
resursutnyttjande nar farre byggnader behdéver byggas, rivas eller std tomma. Det ar dven en
eftertraktad l6sning pa utrymmesbrist i storstader, resursbrist i gles- och landsbygd och att vi
dessutom da kan fa allt det vi behdver lite narmare dér vi bor. Men det ar nytt, lite krangligt
och manga kanner osakerhet och oro infér vad det innebar.

De inblandade aktOrerna vid ett samnyttjande - ex fastighetsagare/hyresvard, befintlig
hyresgast, andra hands-hyresvérd osv - har ofta olika drivkrafter och olika motiv (eller brist
pa motiv) att genomfora ett samnyttjandeprojekt. Det kan leda till utdragna och kostsamma
processer. Om alla istéllet drar at samma hall blir det en smidig process och storre chans till
ett langsiktigt samnyttjande. Projektet COINPLACE har darfor tagit fram en fardig metod for
ett strukturerat, kort och koncist processarbete som kan skapa trygghet och ge motivation
och drivkraft. Det kan for den som vill initiera ett samnyttjande av en lokal/byggnad bli en
starthjalp och ett satt att fa dverblick 6ver arbetet som behdver goras och visualisering av
slutmalet. | en serie workshops végleds kunden i att diskutera samnyttjandets mojligheter
och utmaningar. Fragan om varfor kunden vill samnyttja ar central, och aktorernas likheter
och olikheter vad galler drivkraft och malsattning synliggérs. Forhoppningen &r att na en
samsyn om en gemensam malbild, som under framtagandet dessutom stresstestas for att
motverka sannolika malkonflikter och utmaningar som dyker upp langs véagen.

2. Tjanst: Gemensam
malbild for sam-
nyttjande I
1. Aktorer har olika malbild 3. Aktorer har samsyn

kring malbild - vad,
varfor och hur

Beskrivning av tjansten Gemensam mélbild fér samnyttjande.
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Tjansten passar bade privata fastighetsagare och kommuner. Den funkar for primar
hyresvérd och/eller sekundar hyresvard. Metoden (som illustreras i nedanstaende figur),
som tillampas uppdelat pa tva workshops, ar att alla medverkande aktorer fa ge sin bild av
varfor de vill samnyttja och vad de vill uppna utifran sitt eget perspektiv. Dessa bakas ihop
till en preliminar formulering av en Gemensam malbild, som ar 6verordnad alla aktorers
egna projekt- eller foretagsmal eller malsattning utifran yrkesroll. Aktorerna instrueras sedan
i att bryta ner malbilden i ett antal delmal, som tillsammans ska leda till att malbilden
uppfylls. Delmalen bryts sedan ner i utmaningar, och utifran dessa stresstestas delmalen
genom att patala vilka méjliga konflikter eller prioriteringsutmaningar som finns mellan de
olika delmalen. Om exempelvis hallbarhet och ekonomi stalls mot varandra, vad prioriteras?
FOr varje utmaning specificeras sedan en eller flera atgéarder. Dessa ar endast preliminara,
for exakta aktiviteter behover en konkret handlingsplan tas fram och det kan goras efter att
den gemensamma malbilden ar satt. Efter att ha malat upp atgarder, utmaningar och delmal
gar man tillbaka till den Gemensamma malbilden och ser éver om formuleringen fortfarande
stammer eller om ndgot behover dndras. Som avslutning behover deltagarna uttrycka ett
atagande om att folja den gemensamma malbilden och arbeta for att uppna delmalen.
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Gemensam malbild
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Beskrivning av metoden fér Gemensam malbild for samnyttjande.

2. Kostnadsnyttoanalys foér samnyttjande

Samnyttjande innebar ett mer effektivt resursutnyttjande och minskat klimatavtryck, och
kan dessutom ge fordelar i form av nya kontaktytor och samarbetsformer. Men det ar
oprovat, lite krangligt och manga kénner osakerhet och oro infér vad det innebar.

De inblandade akttrerna vid ett samnyttjande - ex fastighetsagaren och/eller befintlig
hyresgast kan bland annat kanna sig osakra pa om det verkligen I6nar sig att olika
verksamheter samnyttjar en lokal eller byggnad. Det kan finnas manga férdelar med ett
samnyttjande men det &r ofta svart att uppskatta vardet av samnyttjande infér beslut och
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vardet kan vara langsiktigt och samhallsekonomiskt. Dessutom &r kostnaden som uppstar vid
samnyttjande sannolikt olika for olika parter.

Den kostnads-nytto-analys som tagits fram i detta projektminskar fastighetsagares osékerhet
infor beslut om samnyttjande av lokaler och visar pa det langsiktiga vardet av att samnyttja.

Kostnads-nytto-analysen

Analysen askadliggor samhalls-

ekonomiska kostnader och nyttor underlattar fastighetsagares
som dr férenade med ett e
samnyttjande samt tydliggdr hur beSIUt_att hyra uten befln_t.“g
dessa star sig mot varandra. lokal till ytterligare hyresgast(er)
genom att uppskatta det
Resultatet ger en tydlig bild av langsiktiga samhallsekonomiska

fordelar och nackdelar av att
samnyttja och underlattar darmed

vardet, samt tydliggora

uppskattningen av det langsiktiga incitament for samnyttjande.
ekonomiska viardet av samt .. .

tydliggér incitament for Genom att stélla vardet mot
samutnyttjande kostnader som ar férenade med

ett samnyttjande kan analysen
indikera om det &r vart att genomfora. Med utgangspunkt i en verifierad metod, genomfors
kostnads-nytto-analysen for det specifika objektet (fastigheten) av ett kompetentteam, som
samordnar aktdérer och kan kalla in specialistkompetens vid behov. Metoden ar en process
for informationsinsamling och analys dar lokalen, platsen och de potentiella hyresgasternas
forutsattningar och behov gas igenom i olika steg.

Genomforandet sker i en informationsinhdmtnings- och analysprocess. Figuren nedan visar
ett flodesschema som beskriver processen i olika steg.
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1. Typ av lokal 2. Lokalens utformning 3. Platsens forutsattningar 4. Potentiella hyresgéster
Informations- Tidsvakanser— nar &r Omgivning Identifieradebrister och behov av
behov lokalen tillgénglig for * Stadskarna / mer perifert? lokaleri omradet
uthyrning? * Hur ser lokalomradet ut, vad finns i
narheten? Behov hos lokala organisationer,
Ytvakanser-vilka Storlek—hur ménga ryms? « Transport/tillgénglighet till platsen? foreningaretc
delar av lokalen &r « (Vilka bor i omrddet.g. demografi, * Typ av lokal, yta, behov av specifik
tillgangliga for Finns ndgondndam alsenlig socio-ekonomi?) utrustning,
uthyrning? utformningsésom t.ex. smé stolar « (Investeringar i omradet?) * Betalningsvilja hos aktdren
(frskola, skola) som kan
begrénsa/behéver beaktas? Pl ifika
trygghet/sakerhet
Eventuella hindersdsom avsaknad
av tillganglighetsanpassning.
Intervjuer med fastighetségare Intervjuer med relevanta nyckelpersoner frdn kommunen,
Metod Om relevant: befintligdramtida hyresgéster, féreningar/organisationer av intresse
Ritningar, bilder och platsbesék
Geografisk platsanalys, eventuell Kartléggning av social infrastruktur
demografisk/socieekonomisk fysiska (Iokaler) och mjuka (foreningar,
nuldgesanalys for att forsta det lokala organisationer etc.).
samhillets sammansattning
Analys hning av lokal med hyr djliga hyresgasters lamplighet for tillgénglig lokal (inkl. preferenser frén hyresvérden)

Eventuella méjligheter fér:

* Subventionering frén kommunens sida t.ex. fér prioriterade hyresgaster?
+ Kan/behéver lokalen anpassas?

+ Kan vi tillféra ndgot mer till platsen (t.ex. belysning)?

KNA analys

Flodesschema - process for genomférande av Kostnads-Nytto-Analys.

3. Coinplace 24/7 — optimering av lokaler

De flesta som driver en verksamhet utnyttjar sina lokaler en del av dygnet men betalar for
hela. Oftast ar begréansade kunskaper avseende lagkrav och regler rérande den fysiska
omvandlingen hammande, till exempel géllande brand och tillganglighet. Fastighetségaren
eller den priméra hyresgésten vet inte vilka verksamheter som skulle kunna passa i lokalen
utifran lokalens fysiska forutsattningar. Ett kontorshus lampar sig till exempel daligt som
festlokal men bra for konferensarrangemang. Dessutom kan det finnas delar av lokalen som
inte anvands i en omfattning som star i proportion till hyreskostnaden. De flesta aktorer har
motesrum eller konferensrum i anslutning till sina kérnverksamheter. Rent statistiskt
utnyttjas métesrum och konferensrum endast till en brakdel i jamforelse med 6vriga
uppvarmda lokalytor. Sa behover det inte vara.

Coinplace 24/7 tar hand om flera aspekter samtidigt. Tjansten ser till att lokalerna optimeras
for en hogre anvandningsgrad utifran ett helhetsperspektiv. Lokalernas byggda
forutsattningar granskas utifran ett tekniskt funktionsperspektiv och tillhérande lagkrav. An-
vandningsgrad och typ av utrymmen analyseras och lampliga malgrupper kartlaggs.
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Optimering av lokaler innebér att en och samma lokal/resurs anvands i hégre grad an
tidigare av fler an en hyresgast. Detta ar Onskvart eftersom en optimering erbjuder 6kade
hyresintékter utéver uppenbart positiva klimataspekter. Eftersom tjansten Coinplace 24/7
knyter samman flera tekniska discipliner redan i ett tidigt skede avlégsnas flera orosmoment
som ekonomi och investeringsrisker, kunskapskrav avseende juridik och logistiskt know-how.

Tjansten avser en tidig byggteknisk férundersékning, utfort av ett multidisciplinart team, foér
samnyttjande av en befintlig lokal. Teamet sékerstéller att fastighetsagaren uppfyller lagar,
krav och regler som kan vara olika for olika verksamheter. Till skillnad fran andra mer
begransade tjanster som finns pa marknaden erbjuder det multidisciplinara teamet sig att ta
hand om helheten, istéllet for endast en disciplin (arkitekten).

Genomférandet sker i en process i fyra steg som illustreras i bilden nedan.

® (@

@

&

1. INFORMATIONSINHAMTNING 2. ANALYS 3. IDEKONCEPT 4. RESULTAT

Denna processmetod visar en tidsaxel i form av fyra cirklar och gar ut pa att bryta ner
komplexiteten i enkla, hanterbara uppgifter — informationsinhd@mtning, analys, idékoncept
pa ombyggnation och lokalanpassning och resultat i form av konkreta atgardsforslag.
Bokstaverna a, b, c, d representerar de olika expertkompetenserna - exempelvis
brandkonsult, tillganglighetssakkunnig eller arkitekt. Processmetoden visar en
skedesindelning déar varje skede, illustrerat som en cirkel, avslutas med ett resultat och ett
beslutsfattande innan nésta skede paborjas. Leveransen i form av en valdefinierad forstudie
och vision visas som sista cirkeln dar resultatet &r framtaget. Processmetoden presenteras
tidigt i uppstartsskedet och I6per som en rod trad genom hela projektet. Nar det finns risk
att forlora sig i komplexiteten av motstridiga krav paminner den lilla illustrationen om i
vilken fas projektgruppen befinner sig och vad som ar malbilden.
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Diskussion

Projektresultaten visar pa att det finns stor potential for att 6ka nyttjandegraden i
byggnader. Den radande pandemin har hjalpt till att htja medvetenheten och 6ka
forstaelsen for att manga byggnader inte anvands optimalt, att behovet av vissa byggnader
eller funktioner snabbt kan andras samt att det &r mojligt att &ndra beteenden pa kort tid.
Det mest uppenbara ar att ett 6kat hemarbete lett till att manga kontor star tomma. Manga
foretag har utifran detta borjat se over sitt lokalbehov och manga indikerar att hemarbete
kommer att vara betydligt vanligare &ven efter pandemin. Behovet att forandra lokaler och
deras anvandning kommer att vara stort nu och framét. Aven behovet for att introducera
nya anvandningsomraden for befintliga lokaler kommer att vara stort.

Ett effektivt satt att Oka nyttjandegraden i byggnader &r genom samnyttjande och
multifunktionella byggnader. Inom COINPLACE har det dock identifierats manga hinder for
att andra anvandningen av befintliga lokaler. Manga av de hinder och majligheter som har
identifierats ligger i linje med andra studier med liknade fokus (IVA, 2020; Framtidens
Samhéllsbyggare, 2019; White arkitekter, 2019). De hinder som har identifierats ar inte
framst byggnadstekniska. Resultaten visar istallet att svarigheten ligger i att lagar, regler och
bestammelser kan forsvara for att forandra anvandningen av en viss lokal. Dessutom ar inte
alltid incitamenten for att 6ka nyttjandegraden genom samnyttjande uppenbar, speciellt inte
for fastighetsagaren som far in hyresintékter oavsett med de affirsmodeller som oftast
anvands idag. En viktig slutsats vi har dragit ar att det kanske inte bara &r fastighetségaren
som ar kunden for vara tjanster, istallet kan det vara hyresgasten som vill hyra ut i andra
hand. Som affarsmodellen ser ut nu sa far ofta fastighetsagaren betalt for hela dygnet dven
om fastigheten bara anvands en liten del. Darfor kanske det ar forstahandshyresgasten som i
dagslaget har det storsta ekonomiska incitamentet att dela pa byggnaden/lokalen. Fragan ar
dock om affarsmodellen kommer se likadan ut i framtiden. Hyresgasterna kanske inte
kommer acceptera att betala for den tid de inte anvénder lokalen. De privata
fastighetsbolagen som projektet har pratat med dppnar ocksa upp for att andra
affarsmodellen om samnyttjande blir vanligare. De vill helt enkelt komma hogre upp i
naringskedjan.

| projektet har manga lovande idéer genererats och stegvis har de idéer som svarar bast mot
vara behovsagares onskemal prioriterats. Dessutom har vissa avgransningar gjorts baserat
pa en 6nskan att na storsta klimatnytta med de framtagna tjansterna. Exempelvis beslutades
det att kontor och forvaltningsbyggnader samt skolor och forskolor skulle prioriteras nér
idéerna slutligen utvecklades inom arbetspaketen.
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| projektets arbetspaket 1 identifierades det sociala samspelet mellan aktérerna som valdigt
viktigt. Nagot som manga av de projektet har intervjuat har tagit upp ar risker och osakerhet
som hinder for samnyttjande — bade gallande investeringen och konsekvenserna av
samnyttjandet. Eftersom det &r ett nytt tankesatt kravs det att man lyckas a&ndra invanda
beteenden, nagot som alltid &r svart. Nya tankesatt kan vacka oro och darfor ar det viktigt
att visa pa lyckade exempel men aven att kunna belysa vilka risker som kan finnas. Detta ar
ocksa viktigt inom arbetspaket 2 dar de ekonomiska aspekterna av samnyttjande
studerades. Att kunna visa pa vilka nyttor som samnyttjande bidrar med &r nyckeln till att fa
fler att starta.

For att mojliggora ett valfungerande samnyttjande &r det av stor vikt att viktiga avvagningar
identifieras tidigt och att dessa far tydliga konsekvenser i planering, investering,
genomfdrande och drift/férvaltning. En av projektets slutsatser ar att det ar viktigt att borja
med att kartlagga processen for etablering och férvaltning av ett samnyttjande for att veta
vilka steg man behover gora och nér, for att se till att satsningen blir langsiktig. Det ar
dessutom viktigt att representanter for de olika verksamheterna involveras i ett tidigt
stadium i planeringen. Aven en tydlig roll- och ansvarsfordelning mellan de olika aktérerna ar
av stor vikt for att ett samnyttjande ska fungera bra. Nagot som ocksa &r bra att gora tidigt ar
att se till att ha en gemensam malbild for att veta varfor man ska samnyttja och vad man vill
uppna med det. Byggnadstekniska utmaningar och hinder kan ofta l6sas, men vad som latt
gléms bort &r férankringen hos hyresgasterna. Det ar viktigt att eventuella befintliga
hyresgaster och de nya far vara delaktiga i processen och aven tydligt synliggora vilka
incitament som finns till varfér de ska borja samnyttja sina lokaler. Det ar &ven bra att ha en
tydlig verksamhetsbeskrivning (for samtliga berdrda verksamheter) och lokalbeskrivning att
utga ifran i utformningen av samnyttjandet, och att tidigt kartlagga risker och konsekvenser
som kan uppsta, for att kunna vidta ratt atgarder innan problem uppstar. Eftersom
samnyttjande ar relativt obeprovat kan det behdvas tydliga beslutsunderlag for att
fastighetsagaren ska veta om det &r en lamplig satsning, och dér kan en
kostnadsnyttoanalys vara ett bra verktyg for att tydliggora vilka incitament som finns och
vilka samhéllsekonomiska kostnader/vinster som &r att forvanta. | senare skede behdvs dven
en mer detaljerad kalkyl for att fa dverblick 6ver samtliga kostnader, samt avtal for att
sakerstalla atagandet till 6verenskommelser. Projektet anser att det &r viktigt att se
samnyttjande som ett satt att tillfora kvalitéer och nyttor, istéllet for att endast se det som
ett satt att hantera negativa konsekvenser av lag nyttjandegrad. Inom projektet har vi
identifierat manga indirekta incitament for samnyttjande: 6kade floden, mindre sabotage,
sociala nyttor etcetera som ocksa identifieras och kvantifieras i kostnadsnyttoanalysen. |
vara intervjuer har det blivit tydligt att om det gar att visa pa fler &n de mest uppenbara
nyttorna (hyresintakter) sa kommer fler att bli motiverade att satsa pa samnyttjande.
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Det ar bland annat inom allt detta som COINPLACE har byggt upp kunskap och metodologi,
och som sedan har utvecklats till tjanster som kan bista samhallbyggnadsbranschen. Var
forhoppning &r att vi kan hjalpa kunder att sakerstélla goda forutsattningar for att
etableringen av ett samnyttjande ska bli en lyckad investering. Pa det hela sammantaget ser
vi en stor potential for de tjanster som vi utvecklar i detta projekt. Intresset och
kundunderlaget ar stort och vi har identifierat manga utmaningar som gar att I6sa med de
tjanster som har utvecklats inom projektet.

Effekter i samhallet som projektet kan férvantas leda till

Det finns mycket att vinna pa att 6ka nyttjandegraden av byggnader, bade ekonomiskt och
resursmassigt men aven ur ett hallbarhetsperspektiv. Genom att 6ka nyttjandegraden av
byggnader kan vi som samhélle gora stora hallbarhetsvinster. Fastighetsbranschen star for
stor klimatpaverkan bade vid byggandet och under driften. Kan vi anvanda byggnader mer
effektivt &an vi gor i dag kan vi vinna mycket (Fjellander et al., 2019). Med hjélp de tjanster
som har utvecklats i projektet blir det enklare och tryggare att samnyttja lokaler och
forhoppningsvis kommer fler fastighetsutvecklare bli motiverade att satsa pa
multifunktionell design av byggnader. Detta leder till att omstallningen till fler
multifunktionella fastigheter accelereras och att nyttjandegraden av byggnader okar.

Vad behdver goras harnast?

Alla projektpartners i COINPLACE kommer i nagon mening fortsatta arbeta med sam-
nyttjande av byggnader. Tyréns kommer i forsta hand marknadsféra och sélja de tre
tjansterna som testades i pilotprojekten. Dessutom sa identifierades idé 36 "Risk- och
konsekvensanalys” som en ett viktigt komplement till de tre tjansterna. En vidareutveckling
av "Risk- och konsekvensanalys” planeras darfor. Slutligen sa kommer aven idé 33
"Processledning for etablering av samnyttjande” att marknadsforas tillsammans med de tre
tjansterna som testades i pilotprojekten, for de kunder som behéver hjalp med helheten och
inte bara med punktinsatser. Inom RISE har ett intresse vackts for att vidareutveckla idé 24
"Betyg pa nyttjandegrad”. Idén har diskuterats med RISE fastighetsutvecklare och de var
mycket intresserade av en fortsatt utveckling av idén.

Under tiden som COINPLACE har pagatt har tjanster for lokaldelning utvecklats, exempelvis
Budkeep, Vakansa och Awaio. Samtliga dessa befintliga tjanster ar tekniska hjalpmedel for
att hitta och hyra ut lokaler. De tjanster som har utvecklats inom COINPLACE &r dock inte
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konkurrerande tjanster till dessa utan snarare mojliggérare som kan 6ka potentialen for de
redan kommersialiserade tjansterna. Inledande dialoger angaende samarbeten har
genomforts redan under projekttiden.

Hos kommunerna som har deltagit i projektet ar samnyttjande av lokaler en hogt prioriterad
fraga. Bade Strangnas kommun och Tyresé kommun har flera planerade nyproduktioner déar
de efterstravar mojlighet att samnyttja lokalerna. Det ror sig om olika typer av byggnader,
exempelvis skolor, forskolor, kulturhus och kommunhus. De vill ocksa understka mojliga
strategier for hur de kan nyttja befintliga byggnader mer effektivt. Projektparterna kommer
att diskutera ett mojligt samarbete kring detta.

Publikationslista
Kommunikation i media:

e Under oktober 2020, ungefér ett halvar in i projektet, gick vi ut med
pressmeddelande, med kort beskrivning av projektets syfte, problembakgrund och
mal. Vi anvande oss av Tyréns kommunikationskanaler och hemsida, och den
plockades dérefter aven upp av byggtidningen Branschaktuellt och nyhetstjansten
Hallbart samhallsbyggande och i en nagot omarbetad form i tidningen
Fastighetsvarlden:

https://www.tyrens.se/sv/aktuellt/nyheter/ny-forskning-ska-faa-oss-att-bygga-
faerre-hus/

https://branschaktuellt.se/kontor/38603-de-fa-o0ss-att-byqgga-farre-hus/

https://hallbartsamhallsbyggande.se/tyrens-vi-behover-bygga-farre-hus/

https://www.fastighetsvarlden.se/notiser/nytt-projekt-om-nytta-med-coinplace-
multifunktionella-fastigheter/

Inlagget delades dven pa Tyréns Twitterkonto 7 oktober 2020:
https://twitter.com/tyrens ab/status/1313763121241231366

e Ungefar ett ar in i projektet blev vi kontaktade av elnétsbolaget Ellevio som ville
skriva om projektet i sitt nyhetsbrev. Efter att vi bidragit med material publicerade de
en artikel den 21 januari 2021 pa temat Framtidens energi, dar det framst var
projektets problembakgrund - varfér fler byggnader inte & multifunktionella redan —
som stod i fokus.
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https://www.ellevio.se/privat/energismart/framtidens-energi/multifunktionella-

byggnader/

e | augusti 2021 blev vi kontaktade av Svensk Byggtjanst som ville skriva en artikel om
COINPLACE i sin nyhetstjanst. Artikeln trycker pa att vi for klimatets skull behover
utnyttja vara byggnader béattre. De bad dven explicit om rad till fastighetsagare, vilket
vi formulerade. Detta finns dven atergivet under Resultat.

https://omvarldsbevakning.bygatjanst.se/artiklar/2021/auqusti/for-klimatets-skull-
behover-vi-utnyttja-vara-byggnader-battre/

o Efter projektets slut kommer projektresultatet att spridas pa flera satt, framst genom
Tyréns kommunikationskanaler.
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