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Sammandrag

En Science Park &r en samverkansmiljo for akademi och naringsliv med malet att framja
tillvaxt inom utvalda fokusomraden. Pa Chalmers campus Johanneberg i Géteborg
ligger Johanneberg Science Park, dar Akademiska Hus AB ska uppféra Johanneberg
Science Park Etapp 2 (JSP2) vilket &r en byggnad med malet att fora samman akademi
och naringsliv genom att erbjuda café/restaurang, kontorsytor, konferensrum, entréyta,
horsal, workshop-sal samt coworking. Kandidatarbetet ger forslag pa hur en
affarsmodell for utveckling och drift av funktionerna coworking, konferensrum, horsal,
workshop-sal samt entré kan se ut. Affarsmodellen for varje funktion utformas for att
skapa sa mycket mervarden som mojligt vilket kopplas till kostnader och behov som
uppstar. Slutligen samlas de olika funktionernas affarsmodeller for att ge en uppfattning
om vad funktionerna kan medféra for mervarden och vad de kan ha fér ekonomisk
barighet.

Nyckelord: Delningsekonomi, Science park, delningsldsningar, larmiljoer, mervérden,
motesplatser, gemensamma ytor, coworking, affarsmodell.



Abstract

A science park is a physical environment holding an infrastructure to support
collaboration and interaction between academia and the business sector. Akademiska
Hus will provide a building known as Johanneberg Science Park stage 2 (JSP2) on the
science park at Chalmers Campus Johanneberg in Gothenburg. The building is planned
to support collaboration between academia and business-sector and it offers conference
rooms, café/restaurant, entrance area, office spaces, coworking and a workshop-room.
This bachelor’s thesis gives a proposal of a business model for the following functions:
workshop-room, coworking, entrance area and conference rooms. The business model
for each separate function is initially shaped to create added value from the function,
after that it is revised what costs and need for resources it brings. Finally, the business
models of all the functions are combined to give bird's eye view of the added value they
bring to the area and what costs and incomes that the functions bring.

Keywords: Shared spaces, coworking, science park, Active learning Classroom, added
value, social business model, campus development.



Forord

Detta kandidatarbete har genomforts pa institutionen for Arkitektur pa Chalmers
Tekniska Hogskola under varterminen 2017. Forfattarna Fredrik Anderson och Jakob
Daniels laser programmet Affarsutveckling och Entreprentrskap inom byggteknik och
har utfort arbetet inom ett omrade som efterfragats av Akademiska Hus.

Arbetet har gett oss en inblick i ett exempel pa hur Akademiska Hus arbetar for att
utveckla och starka Chalmers Campus Johanneberg genom att tillféra en byggnad till
Johanneberg Science Park. Resultatet av arbetet, som &r ett forslag pa affarsmodell &r ett
exempel pa vad vi tror Akademiska Hus kan vénta sig géllande resultat och utmaningar
som kommer med forvaltningen av gemensamhetsfunktioner. Den information och
bakgrundsfakta som arbetet bygger pa ar baserad pa informationsinsamling éver internet
samt genom intervjuer och diskussioner med aktcrer fran naringsliv och akademi.

Vi vill rikta ett sarskilt tack till de som stallt upp pa intervjuer och bidragit med sin
erfarenhet och expertis fran respektive omrade for att ge oss vardefulla insikter till vart
arbete.

Vi vill givetvis tacka och lyfta fram fastighetschef Anders Berg pa Akademiska Hus och
Nina Ryd, bitr. professor och arkitekt vid Chalmers Tekniska Hogskola och var
examinator. Nina har handlett oss med stort engagemang och stéttat var arbetsgang
genom att hjalpa oss forsta var situation samt gett oss sma ledtradar som hjélpt oss ta
nasta steg i arbetet. Anders har hjélpt oss utmed arbetet genom att uppmuntra kreativitet
och sjalvstandighet samt genom att hjélpa oss se saker i ett helhetsperspektiv, stort tack!
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Beteckningar

Affarsmodell, en forklaring kring hur en verksamhet ar ténkt att fungera i teorin som
kan kompletteras eller fortydligas av en sammanfattande modell som visualiserar och
fortydligar huvuddelar ur innehallet.

Akademi, syftar till aktorer och individer aktiva inom hégre undervisningsinstitutioner
sasom forskare, forelasare samt studenter.

ALC, Active Learning Classroom ar ett koncept for utformning av en larmiljé som &r
tankt att anvéandas for utbildning dér deltagarna lar sig genom diskussion och aktivt
deltagande.

ALW, Active Learning Workshop &r den sal som planeras i JSP2, vilken &r inspirerad
och utvecklad efter ALC-konceptet men anpassad for att attrahera foretag.

Coworking, en arbetsyta/kontor som delas av frdmst entreprenérer och egenféretagare,
vilket skapar varde genom samarbeten, vaxande natverk samt ett socialare arbetsliv.

Gemensamhetsfunktioner / gemensamma funktioner, ytor och funktioner som fler &n en
aktor har tillgang till, exempelvis caféer och hotellobbys. De funktioner som detta
kandidatarbete beror ar exempel pa gemensamhetsfunktioner da fler an en aktor har
tillgang till dem.

Johanneberg Science Park / JSP, fysiskt omrade pa Chalmers Campus Johanneberg dar
organisationen Johanneberg Science Park utvecklar och stéder foretag, projekt och
samverkan pa omradet.

JSP1, kort for Johanneberg Science Park etapp 1, en befintlig byggnad pa Johanneberg
Science Park.

JSP2, kort for Johanneberg Science Park etapp 2, den byggnad som detta kandidatarbete
behandlar, alltsa den byggnad som planeras uppforas pa Johanneberg Science Park.

Konferensrum, syftar till byggnadens tva funktioner: motesrum och horsal.

Naringsliv, avser i denna rapport kommersiella aktorer sasom foretag som jobbar inom
Johanneberg Science Parks intresseomraden eller dess fysiska miljo.

PIL, Pedagogisk utveckling och Interaktivt Lirande ar den enhet som “arbetar {Or att
stimulera till engagerad pedagogik vid Goéteborgs Universitet” och har drivit
utvecklingen av universitetets befintliga ALC-salar.

Science Park, beskrivs av Swedish Incubators & Science Parks (www.sisp.se) som
“stimulerande och utvecklande miljéer som erbjuder kunskapsintensiva tillvaxtforetag
infrastruktur, natverk och affarsutveckling. En science park kan beskrivas som en
motesplats mellan méanniskor, idéer, kunskap och kreativitet samt utgér ofta en
plattform for storre innovations- och utvecklingsprojekt.”

Restauratdr ar den aktér som kommer ha i uppdrag att driva restaurang och café i
entréplan pa JSP2.

Vi



1. Inledning

”Johanneberg Science Park dr en samverkansmilj6 for ide- och kunskapsutbyte mellan
akademin, néringsliv och samhéllsaktorer pd Chalmersomradet i centrala Géteborg.”
Det &r en fysisk miljo for samverkan inom tre fokusomraden; samhéllsbyggnad, energi,
material- och nanoteknik. Miljon stracker sig 6ver Chalmers campus men ar fokuserad
kring sodra Chalmers Johanneberg i form av byggnaderna: Chalmers Teknikpark,
Johanneberg Science Park etapp 1 (JSP1) och den kommande Johanneberg Science Park

etapp 2, se figur 1.1.

1: Johanneberg Sciencepark etapp 1
2: Johanneberg Sciencepark etapp 2
3: Chalmers Teknikpark

2
Figur 1.1. Omradesbeskrivning Johanneberg Science Park. Omarbetad med tillstand av
Openstreetmap.org

I en intervju med Mats Bergh (17/5-2017), VD for Johanneberg Science Park framkom
det att han hoppas att JSP2 skall bidra och starka den samverkansplattform som
Johanneberg Science Park utgor genom att skapa forutsattningar for méten mellan
naringsliv och akademi vilket kan bidra till innovation och tillvaxt. Akademiska hus
plan for att skapa forutsattningar for méten mellan olika aktorer pa omradet &r bland
annat att erbjuda innovativa gemensamhetsfunktioner for att attrahera en blandning av
aktorer till JSP2 och Johanneberg Science Park.

1.1. Bakgrund

”Akademiska Hus ska dga, utveckla och forvalta fastigheter for universitet och
hogskolor med huvudfokus pa utbildnings- och forskningsverksamhet. Verksamheten
ska bedrivas pa affarsmassiga grunder och generera marknadsmassig avkastning genom
en hyressattning som beaktar verksamhetens risk. Akademiska Hus ska verka for en
langsiktigt hallbar utveckling av universitets- och hogskoleomraden.” S lyder
uppdraget for akademiska hus som fastslogs av Sveriges Riksdag i december 2013
(Akademiska Hus, 2017). Akademiska hus kommer med byggstart i maj 2017 uppféra
Johanneberg Science Park etapp 2. Byggnaden kommer innehalla funktioner kring vilka
Akademiska Hus saknar erfarenhet, samt hur dessa funktioner kan stodja de mal
Akademiska Hus har med JSP2. Dessa funktioner &r Active Learning Classroom,



coworking, konferens/métesrum, foajé, horsal och reception. Akademiska Hus har for
JSP2 tagit fram innovationsutmaningar varav tva berér omradet som foljande arbete
behandlar. Kortfattat syftar innovationsutmaningarna till att skapa “flexibla och digitala
larmiljoer och arbetsplatser” samt “virdeskapande motesplatser” (Akademiska Hus,
2016). De planerade gemensamhetsfunktionerna har en central roll i arbetet med
innovationsutmaningarna. Darmed har Akademiska Hus efterfragat framtagandet av en
passande affarsmodell, denna affarsmodell hanterar gemensamhetsfunktioner och syftar
i forsta hand till att starka de mal som finns for JSP2. Darefter bor det utvérderas vilka
resurser och ldsningar som kravs och vilken ekonomisk barighet
gemensamhetsfunktionerna forvantas ha.

1.2. Syfte

Rapporten ar amnad att ta fram ett forslag pa en affarsmodell for de gemensamma
ytorna och funktionerna i byggnaden JSP2. De gemensamma ytorna och funktionerna
ska stodja Akademiska Hus vision for Johanneberg Science Park etapp 2: att
sammanfora studenter, akademi och naringsliv.

1.3. Avgransningar

Coworking, konferensrum, ALW-sal och entré berdrs utifran hur de bor utvecklas och
fortsattningsvis drivas enligt vart forslag. Kandidatarbetet beror ej fasta kontorsytor
eller servicefunktioner (el, varme, vatten etc.) i byggnaden. Café och restaurang
kommer hyras ut fOr att drivas av extern part och berdrs darfor inte. | kandidatarbetet
berdrs ej ekonomi for stadning da det forvantas kravas motsvarande resurser for
stadning till den jamforelseintakt som ekonomin i vart forslag stélls mot. Byggkostnader
och rumsutformning for funktionerna tas inte hansyn till ekonomiskt da dven
jamforelseintakten vart forslag stalls mot hade kravt anpassningar.

1.4. Precisering av fragestallningen

For att fullfolja syftet att framstélla en affarsmodell som stodjer malet att skapa en miljo
for moéte och samverkan mellan akademi och naringsliv kravs att foljande aspekter
bearbetas.

o Vilka tekniska stodsystem och utformning kravs for att lokalerna skall erbjuda
hdgsta mojliga standard och funktion?

o Vad ar optimal funktion for att 6vertraffa kunders behov?

« Vilka personalbehov uppstar genom verksamhetsdriften av de gemensamma
ytorna?

o Vilka gemensamma ytor kan anvéndas for att skapa mervarden? Hur kan de
anvéandas?

« Vad omfattar de gemensamma ytorna/funktionerna for resursbehov?

o Vilka intakter kravs for att finansiera verksamhetsdriften?

e Vilka mervérden kan byggnadens funktioner innebéra for hyresgaster, akademi
och naringsliv?

« Vilka synergier kan skapas med liknande funktioner pa Chalmers och JSP2?

o Vilka risker kan funktionerna i JSP2 medfora for Akademiska hus?



2. Metod

Féljande kapitel presenterar de metoder som anvénts vid inh&mtning av information
samt bearbetning av denna information och syftar till att skapa en transparens for hur
det bakomliggande arbetet har skett.

2.1. Litteraturstudie

Insamlingen av material relaterat till husets funktioner samt affarsmodeller och analyser
har skett genom en litteraturstudie. Litteraturen har tillhandahallits av var handledare
fran Chalmers Nina Ryd, var handledare hos Akademiska Hus Anders Berg samt genom
sokning i Chalmers biblioteks databaser och generella sékningar pa internet. Den
litteratur som anvénts som underlag finns presenterad i referenslistan sist i
kandidatarbetet.

2.2. Intervjuer

Atta intervjuer har genomforts for att skapa en tydlig bild av projektet som helhet och
for att ge oss forfattare en alternativ vag till information bredvid den litteratur som har
behandlats. Infor intervjuerna kontaktades ett urval av de intressenter som identifierats
genom en intressentanalys, samt dvriga pa rekommendation fran handledare samt
tidigare intervjuer. Trots att alla tillfragade inte ville delta i en intervju sa accepterade
storre delen av de tillfragade ett mote. Vid intervjuer har vi féljt en metod som May
(2011) kallar for semistrukturerade intervjuer. Denna metodik ar centrerad kring att man
som intervjuare staller korta, men preciserade fragor och uppmuntrar 6ppna dialoger
kring &mnet. Fordelen med denna intervjumetodik &r att den intervjuade har storre
mojlighet att skapa svar baserade pa egna perspektiv jamfort med mer strikta
intervjumetoder (May, 2011). Semistrukturerade intervjuer skapar ocksa mojligheten att
stalla foljdfragor baserade pa den dialog som skapats.

Intervjuerna har genomforts pa respondentens arbetsplats alternativ i narliggande lokal.
Vid intervjuernas start har den intervjuade informerats kring intervjuns syfte och dess
mojlighet att presenteras som anonym. Vid en pilotintervju tillfragades ocksa
respondenten om tillatelse att spela in intervjun med ljudinspelningsteknik, en metod vi
sedan valde att undvika da vi ansag att vi genom att fora anteckningar och diskussion
kunde uppna ett battre resultat.

2.3. Urval av intervjuer

Det urval som har gjorts gallande vilka intervjuer vi valt att genomfora har baserats pa
var onskan om att skapa en tydlig bild kring helheten av Johanneberg Science Park.
Detta urval inkluderar nuvarande hyresgéster i Johanneberg Science Park (etapp 1),
konkurrenter och med representanter fran nagra av dem organisationerna som ar
partners i projektet. Vissa i detta urval har identifierats genom en intressentanalys som
genomforts i syfte att identifiera vilka projektets intressenter ar. F6ljande personer har
intervjuats:

« Caroline Bengtsson, operativ manager pa The House i Nya Hovas. Skater driften
av coworking kontoret. Under intervjun diskuterades driftbehov samt intakter
och kostnader for verksamheten. 8/2—2017

e Yngve Karlsson, deldgare hos Development Partner. Arbetar framst inom
fastighetsutveckling samt radgivning, nuvarande hyresgast i JSP1. Under
intervjun diskuterades utvecklingen av JSP1 samt hyresvillkor, Yngve under
lang tid varit aktivt delaktig i projektet. 3/3-2017



« Adam Vernhamn, kundansvarig - uthyrning pa Chalmersfastigheter AB. Med
Adam diskuterades framst hyresvillkor samt dynamiken mellan de olika
involverade aktorerna i samverkansmiljon.15/3-2017

o Oliver Lendowski, lokalplanerare Chalmers Tekniska Hogskola. Under intervjun
diskuterades hur JSP2 bor locka studenter, lokalbehov, framtidens laromiljoer
och Active Learning Workshop. 17/3-2017

« Agneta Hagg Knape, lokalstrateg Chalmers Tekniska Hogskola. Intervju och
diskussion kring lokalbehov och utformning, framst kring horsal samt Active
Learning Workshop. 30/3-2017

e Maria Hedlund, vice VD samt chef marknad & kommunikation vid Lindholmen
Science Park. Intervju kring lardomar och utvecklingen av Lindholmen Science
Park. 20/4-2017

e Tomas Grysell, fil.dr. i pedagogik och chef vid PIL-enheten (pedagogisk
utveckling och interaktivt larande). Diskussion kring utveckling av ALC-salar
vid Goteborgs Universitet. 24/4-2017

« Mats Bergh, VD pa organisationen Johanneberg Science Park. Diskussion kring
utvecklingen av Johanneberg Science Park som omrade, vad som paverkar
samverkansmiljon och vilken roll JSP2 kan spela i miljon. 17/5-2017

2.4. Val av affarsmodell

Under arbetets tidiga skeden har flera typer av affarsmodeller och metoder utvérderats i
syfte att finna den affarsmodellutformning vars innehall och fokusomraden ar mest
lampad for att lyfta och tydliggora de mervéarden som kandidatarbetet utforskar.
Modellen som valts ar en Social Business Model Canvas vilken ar baserad pa Business
Model Canvas som utvecklats av Alexander Osterwalder. Organisationen Tandemic har
utvecklat affarsmodell-verktyget Social Business Model Canvas vilket bestar av tretton
byggstenar som tillsammans utgor en affarsmodell anpassad for att visa en affarsidé pa
ett komplett och 6verskadligt vis, se figur 2.1. I varje byggsten samlas de nyckelpunkter
som éar viktigast for respektive byggsten och omrade. Byggstenarna i modellen
samvarierar och skapar pa sa vid en dynamisk modell for utveckling och utformning av
en affarsidé. Anledningen till att Social Business Model Canvas valts ar att den till
skillnad fran den traditionella Business Model Canvas dven tar hansyn till: mervarden
for kund och samhalle, vem som nyttjar mervarden, hur mervarden méts och var
eventuella vinster finansieras. Detta passar in pa JSP2 da det &r av vikt att se
affarsmojligheter samt vilka mervarden som gemensamhetsfunktionerna kan medfora.
For varje funktion som arbetet berdr sa har information insamlats for att kunna utforma
en affarsmodell anpassad foér sammanhanget i JSP2 for respektive funktion. Det ar aven
i den ordningen som rapporten f6ljer, varje funktion beskrivs och bearbetas for att
slutligen presenteras i en affarsmodell med ett forslag pa hur den bor fungera.



Social Business Model Canvas Ci<s TANDEMIC

Nyckelresurser Nyckelaktiviteter Véardeskapande Segment Vérdeerbjudande
aktivitet

Partners + Kanaler

nyckelintressenter

Kostnadsstruktur Uppskattatarligt Intékter
resultat

Figur 2.1. Social Business Model Canvas. (Tandemic 2017).

e Nyckelresurser: De resurser som behdvs for att driva verksamheten, personal,
finansiella.
e Nyckelaktiviteter: De aktiviteter som maste utforas for att leverera varde.
e Partners + Nyckelintressenter: De relationer, tillstand och det stod som behovs
utifran for att kunna leverera varde.
e Kostnadsstruktur: Till exempel de aktiviteter och resurser som &r mest
kostsamma.
Vardeskapande aktivitet: Den aktivitet/tjanst som skapar véarde.
Kanaler: Hur man nar ut till kunder och dem som drar nytta av aktiviteten.
Uppskattat arligt resultat: Redogor for det forvantade arliga resultatet.
Segment
o Formanstagare: Det segment som aktiviteten skapar nytta och mervarde
for.
o Kund: Det segment som betalar for att aktiviteten skall hallas.
e Vardeerbjudande
o For omgivningen: De mervérden som aktiviteten skapar for
omgivningen.
o Matbara effekter: Hur man visar att man gor en vérdeskapande
skillnad.
o Vardeerbjudande for kund: Vad betalande kunder vill fa ut av
aktiviteten.



3. Johanneberg Science Park etapp 2

Johanneberg Science Park &r en samverkansmiljo pa campus Johannebergs sodra spets.
| omradets narhet ligger institutionen for bygg- och miljéteknik, undervisningslokaler
for samhallsbyggnadsrelaterade &mnen, Forskarhuset, Chalmers Teknikpark,
parkeringsgarage samt Mossens idrottsplats. Samverkansmiljon Johanneberg Science
Park befinner sig i utvecklingsskedet, och kommer efter fardigstéallandet av JSP2
inkludera tre byggnader. Tva av dessa byggnader uppfordes under etapp 1, och &r nu
driftsatta. Under etapp 2, ska omradet expanderas med ytterligare en byggnad. Den
kommande byggnaden JSP2, har en planerad bruttoarea (BTA) om 11 560 kvm och
lokalarea (LOA) om 9585 kvm. Ytan ska rymma kontorslokaler, konferenslokaler,
coworking, horsal, workshop-rum, service, restaurang och café med mer (Johanneberg
Science Park, 2017). De utrymmen som kommer att behandlas i denna rapport &r de
som klassas som gemensamhetsfunktioner, alltsa ytor som ar avsedda att nyttjas av mer
an en organisation eller grupp. Enligt Anders Berg (Personlig kommunikation, 19 april
2017), forvantas dessa gemensamhetsfunktioner uppta ca 1450 kvm, vilket motsvarar ca
15% av byggnadens totala lokalarea. Dessa ytor inkluderar féljande funktioner:

e Ett rum anpassat for workshops baserat pa modellen Active Learning Classroom
(ALC) for cirka 42 deltagare.

e Coworking kontor, for 60 personer pa 550 kvm.

e Multifunktionell horsal, anpassad for 220 personer.

e MGatesrum i varierande storlek for bade hyresgaster samt externa
konferensgaster.

e Entré med receptionstjanster pa 450 kvm.

Dessa gemensamhetsfunktioner ska i samspel med byggnadens 6vriga ytor skapa en
miljo som bidrar till innovation och framjar samarbete. For att skapa basta mojliga
grund i arbetet med JSP2 har Akademiska hus (2016) formulerat tre
innovationsutmaningar, vilka lyder:

e Att skapa flexibla och digitala larmiljéer och arbetsplatser som nyttjar
digitaliseringens framsteg samt moter de konstant véaxande kraven gallande
flexibilitet och effektivitet.

o Att skapa vardeskapande motesplatser som tillhandahaller varden for en stor
mangfald av manniskor och organisationer, genom utformningen av
gemensamma samverkansytor samt tillbud av funktioner och service.

e Ett klimatanpassat och resurseffektivt hus med en hog motstandskraft mot
framtidens miljoforandringar samt 1ag klimatpaverkan genom hela livscykeln.

Genom att uppfylla ndmnda utmaningar hoppas Akademiska Hus skapa en miljé som
frdmjar innovation och utveckling for de som befinner sig i miljén och dven att
byggnaden i sig ska kunna bidra till utveckling inom samhéllsbyggnadsbranschen.

3.1. Delade ytor och delningsekonomi

Botsman och Rodgers (2010) skriver i en bok om delningsekonomi om hur kollaborativ
konsumtion kommer férandra hur vi interagerar och hur vi gor affarer. De menar att det
for nérvarande sker en mentalitetsforandring inom lokalbehov, dér instéllningen hos
manga individer och organisationer gar fran att foredra eget 4gande, till att foredra
tillgang till nodvandiga ytor. Denna mentalitetsforandring gar enligt Botsman och
Rodgers att harleda dels till den radande ekonomiska situationen, samt till det 6kande
kollektiva fokuset pa hallbarhet och optimerad anvandning av resurser.

Definitionen av delade ytor i detta sammanhang klargdrs i en studie av Brinkd, Baslev
och Van Meel (2015) som aven forklarar att delade ytor ar ett hallbart alternativt satt att
se pa fastigheter och anvandning av ytor. Fokus har inom dessa omraden hamnat mer pa



att optimera resursanvandning genom att tillata olika typer av anvandning och
anvandare pa olika tider av dagen eller olika tider av veckan. Brinko et al. (2015)
kategoriserar delade ytor for att béattre klassificera och beskriva alternativen for delade
ytor. For att kunna sortera upp delade ytor i kategorier har ytorna bedémts utifran
fragorna: Vad delas? Nar delas det? Varfor delas det? Vem delar det? Hur delas det?

Brinko et al. (2015) forklarar att det ar viktigt att veta nar det delas da skillnaderna
mellan att parter anvéander en delad yta samtidigt eller anvander en delad yta vid olika
tillfallen leder till olika resultat gallande synergier, administration, forvaltning med
mera. Varfor handlar om anledningen som foranleder delandet. Det kan till exempel
bero pa 6vervaganden gallande kostnader, hallbarhetstank och/eller synergieffekter. Det
ar viktigt att identifiera varfor nagot delas da det kan vara en avgorande faktor for att
kunna valja den mest passande typen av delning for den situationen eller organisationen.
Fragan vem som delar syftar till att klargora vilka som deltar i relationen. Initieras
delandet av en offentlig eller privat aktor, institution eller privatperson och hur ser
relationen ut mellan anvéndare och dgare? Galler delandet mellan bestdmda parter med
begransad tillgang eller &r det 6ppet for alla att delta och anvéanda det som delas? Hur
nagot delas syftar till att lyfta fragan kring hur delandet organiseras. Dessa aspekter
behover vara klargjorda innan en delad yta gors tillganglig da det hjalper sokandet och
valet av alternativ for delande.

Indelningen av olika satt att dela har gjorts av Brinkd et al. (2015) i syftet att skapa ett
verktyg for att utreda och beskriva existerande eller framtida delade ytor. Resultatet &r 4
kategorier av ytor for delade ytor som kan anvandas for att battre forsta och urskilja de
delade ytor i JSP2 som omfattas av denna rapport.

1. Den forsta kategorin avser delning av en specifik facilitet- ett skrivbord eller
arbetsyta som gors tillganglig for vissa personer. Detta avser den fysiskt minsta
ytan i kategorin och kan utgdras av coworking ytor dar dgaren specialiserat sig
pa att hyra ut sérskilda faciliteter. Det kan handla om ett sérskilt skrivbord, eller
att ha tillgang till arbetsyta i ett delat arbetsutrymme. Flera personer deltar och
delar yta samtidigt.

2. Den andra kategorin avser flera faciliteter som gors tillgangliga for en storre
grupp personer. Denna kategori av delning kan exempelvis utgdras av nar ett
foretag gor en eller flera ytor tillgangliga for personer utanfoér organisationen,
istallet fOr att ytan bara &r tillganglig for personer inom organisationen. Delandet
kan innebéra antingen att folk delar parallellt eller att de delar i serie.

3. Den tredje kategorin avser att dela en facilitet eller en hel byggnad sa att den blir
tillganglig for en sérskild krets. Det ar inom denna kategori som den mest
anmarkningsvarda tillvaxten skett under tiden som den aktuella studien gjordes
Brinkd et al. (2015). Denna kategori &r med sin struktur och storlek den kategori
av delande som &r sarskilt intressant for foretag for att hitta nya sétt att anvanda
och utveckla sina fastigheter.

4. Den fjarde typen avser att dela faciliteter mellan anvandare i ett natverk
bestaende av byggnader/ organisationer helt 6ppet for allmanheten, begréansat
eller i en sérskild grupp. Denna kategori ar den mest omfattande och den enda
som involverar mer an en byggnad. Denna typ av delande gors ofta inom ett
sallskap av begransad storlek och kraver stort engagemang fran de inblandade i
och med omfattningen.

Coworking delas enligt den forsta kategorin som avser delning av en specifik facilitet
vilket kan utgdras av ett skrivbord, en arbetsyta eller liknande. Faciliteten, t.ex. ett
kontorslandskap gors tillganglig for vissa personer och dem delar samtidigt. Coworking
ar tillgangligt pa sa sétt att alla kan soka ett medlemskap som kravs for att anvanda det.



Active Learning Workshop, horsalen och motesrummen delas enligt andra kategorin da
Akademiska Hus gor dem tillgéngliga for allmanheten som kan boka dem for
anvandning under en bestdmd tid. Dessa funktioner kommer for varje
anvandningstillfalle delas av ett begransat sallskap at gangen och kommer saledes delas
vid olika tillfallen. De tre ovan namnda funktionerna fyller saledes inte i forsta hand
syftet att skapa rum fér mote mellan olika akttrer. Funktionerna kompletterar utbudet
pa Johanneberg Science park och medfor saledes att samhallsaktorer, akademi och
naringsliv ror sig i samverkansmiljén som JSP2 &r en del av.

Foajén delas enligt den fjarde kategorin da Akademiska Hus delar foajén helt 6ppet for
allménheten att besoka och anvanda. Den delas parallellt vilket innebér att olika aktorer
delar den samtidigt och pa sa vis mojliggor den rum for moten mellan akademi,
naringsliv och samhallsaktorer.



4. Gemensamhetsfunktioner

JSP2 rymmer som tidigare ndmnt funktioner som coworking, ALW-sal, konferensrum
och en entré. | detta kandidatarbete kommer varje funktion behandlas var for sig.
Inledningsvis beskrivs varje funktion vilket foljs av vad som for oss framstatt som
viktiga aspekter for den funktionen, darefter resulterar kapitlet for funktionen i att vi
utformar ett forslag som presenteras i en affarsmodell som introduceras i metodkapitlet
dar de viktigaste punkterna. Ordningen upprepas for varje funktion da de behandlas
likadant.

4.1. Entré

Byggnadens entré ar en yta pa gatuplan som binder samman husets funktioner och
service. Huvudentrén &r vid Sven Hultins gata och entréutrymmet stracker sig genom
byggnaden till den entrée som dockar an till forskarhuset VVag och Vatten 2, som for
narvarande ar en arbetsplats for manga forskare i relaterade omraden. Den entréytan
som behandlas inkluderar inte de restaurang- och caféutrymmen som ocksa ryms pa
byggnadens entréplan.
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Figur 4.1. Forslagshandling planlésning entréplan, omgjord och atergiven med
tillstand. (Akademiska Hus 1, 2017)

| entrén planeras det finnas en reception bemannad pa dagtid for att kunna hjalpa
bestkare och gaster. Entréns yta, som stracker sig mellan de tva ingangarna figur 4.1,
berdknas uppna 450 m2 och den utformas for att kunna rymma event, massor och
utstallningar. 1 entrén blandas folk som &r dar for forsta gangen samt dem som passerar
pa vag till och fran arbete eller studier i byggnaden. Delar av entrén planeras vara
mdoblerad for att mojliggora arbete, umgéange och moten.

Besokare mots i entrén av receptionen som ansvarar administrativt for
gemensamhetsfunktionerna samt hjalper hyresgéster genom hanteringen av bestkare
och med generella administrativa tjanster. For att driva receptionen som finns i entrén
kravs det att personal finns pa plats som kan hjalpa personer som har fragor och
onskemal. Receptionen finns dels till som kontaktcenter for besckare till hyresgaster i
byggnaden. Ovriga gemensamhetsfunktioner som matesrum, horsal, ALW, coworking




och arrangemang i entré medfor arbete som forvantas skotas till stor del av personal
som befinner sig i receptionen.

4.1.1. Entréns funktion

En entré med reception &r en given del av en kontorsbyggnad, dess storlek, utformning
och anvandningsomrade kan anpassas och variera utifran hur den ska stodja byggnaden.
I studien ”Nu géller det att hinga med” av Fastighetskontoret rorande delningsekonomi
i fastighetsbestandet uppges att det &r en pagaende trend att kommersiella aktorer skapar
delningslésningar for att uppna sociala mervarden for hyresgasten. Det kan handla om
ytor for moten, arbete eller sociala ytor for att skapa informella méten med andra
aktorer som tex kunder, kollegor och studenter. | rapporten framgar det att sociala och
professionella méten ar en huvudorsak till varfor anstallda pa kommersiella
verksamheter gar till jobbet. Da allt fler jobbar projektbaserat och arbetstiden bestar till
stor del av méten krévs det sociala ytor. Hyresgaster prioriterar i allt storre utstrackning
informationsutbyte och natverkande for att ge anstéllda storre mojlighet att traffa
studenter, partners, kunder, konkurrenter samt kollegor. Den yta som ofta anvénds for
att skapa rum for méte ar entrén da den ofta ar offentlig delas av olika aktorer i en
byggnad och darmed har goda chanser till att skapa de mervarden som soks.

I en intervju med M. Hedlund (20 april 2017) vice VD pa Lindholmen Science Park,
framkom att det ar valdigt viktigt att byggnader pa en science park har 6ppna och
valkomnande entréplan vilket mojliggor for olika individer att métas. Entrén ar viktig
da den samlar och blandar olika personer i ett utrymme, nar olika personer passerar eller
befinner sig pa samma yta mojliggor det for kontakt mellan personer. Hon forklarade
vidare att vardet i ett entréplan ligger i hur man lyckas gora sa att alla mojliga olika
aktorer samlas och ror sig pa samma yta. Det & namligen blandningen av olika aktorers
kompetens och intressen som skapar mervarden och mojligheter for utvecklande
projekt. Till exempel pa Lindholmen Science Park dar foretag inom helt olika branscher
startat projekt och samarbeten inom de omraden som dem har gemensamma
utmaningar. Darfor ar det viktigt att entréplan ar en 6ppen och inbjudande miljo for alla
menar hon.

I en intervju med A. Berg (27 april 2017) Fastighetschef for region vast pa Akademiska
Hus framkom att det ar ett stort véarde for foretag att arbeta och réra sig i narhet till
Akademi och studenter. Detta beror till stor del i att féretagen ser studenterna som en
framtida chans till rekrytering av arbetskraft. Han menar pa att det kommer rada brist pa
kompetent arbetskraft pa flera omraden vilket bor gora att foretag vill positionera sig
och ha narmre till mojlig framtida arbetskraft.

Fran en intervju med Y. Karlsson (3 mars 2017) hyresgast pa Johanneberg Science Park
och radgivare inom fastighetsutveckling framkom det att han tycker det &r av stort vérde
att ha ett entréplan med en social och livlig miljé. Han gav som exempel JSP1 dar det
finns ett café i byggnadens entré dar det befinner sig bade medarbetare och andra
hyresgaster. Detta gér att om man har en fraga man behdver hjalp med, sa har man en
chans att det finns en person dar som man kanner mer eller mindre bra som kan hjalpa
en med den fraga eller utmaning man har.

4.1.2. Utformning av entréplan

Rothe, P. (2015), Development Director pa Leesman har gjort en undersokning for att
identifiera vad for byggstenar som framjar kunskapséverforing och samarbete pa
arbetet. Undersokningen visade att informella oplanerade moéten, informellt socialt
umgange och att lara fran andra var tre av de mest namnda faktorerna i undersokningen.
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For att mojliggora detta ar det viktigt med tillganglighet till kollegor, sma métesrum,
informella arbetsytor och variation av typer av arbetsytor. | ett kandidatarbete om
utformning av moétesplatser menar Eriksson & Rendfélt (2016) att personer har viljan att
kommunicera och lara k&nna andra men att det behtver finnas rumsliga forutséattningar
som mojliggor och stddjer kommunikation.

Det &r enligt oss viktigt att entréplan utformas genomténkt for att bli en attraktiv miljé
och plats att vara pa sa att den attraherar folk till att uppehalla sig dar. En moblerad
miljo med bra atmosfar gor att hyresgéster kan variera sin arbetsplats och sitta i entrén
exempelvis. P4 samma sétt kan den attrahera studenter som gillar miljon att vélja att
satta sig dar och studera. For att bidra till samverkansmiljon bor entrén maéjliggora for
bade planerade och spontana méten genom att tillgangliggdra en variation av
mobelgrupper. Vi foreslar att delar av moblemanget vara flyttbart for att pa sa vis
mojliggora att entrén kan anvandas pa olika satt som exempelvis seminarier, olika
utstallningar och event

Utifran sett ar det viktigt att entréplanet i JSP2 gors tillgangligt genom att tillata god
insyn utifran sa att det syns vad som finns och erbjuds for att mojliggora att nya
personer besoker JSP2. Byggnaden JSP1 &r ett exempel pa en entré dar insyn utifran ar
begransad pa grund av reflekterande glas sa att nya besokare inte ser vad de ska motas
av. Det forsta man mots av &r en tung dorr foljt av en reception vilket kan ge en kénsla
av att man behdver forklara sitt &rende i byggnaden vilket kan kannas obekvamt for
studenter som letar efter en plats att studera pa, se figur 4.2.

Figur 4.2, Johanneberg Science Park etapp 1. Forfattarnas bild.

Da olika studenter dagligen passerar platsen dar JSP2 kommer byggas sa anser vi att det
ar viktigt med god insyn som visar entréplanets insida pa ett valkomnande satt for att
bjuda in studenter att besoka och uppehalla sig i byggnaden.

4.1.3. Anvandningsomraden for entrén i JSP2

En affarsmodell for entrén behdver skapa mojligheter for att gora sa att olika personer
kan matas och uppehalla sig i entrén, ett flode av olika personer skapar enligt oss ett
varde och mojligheter for affarer/affarsmodeller som tex att hyra eventyta eller yta for
utstallning. Genom att folk befinner sig i entrén uppstar mojligheten att skapa affarer
anpassade for foretag som vill synas for just den publiken eller i just den miljon. Dem
som vill marknadsfora sig i byggnaden gor det for att na ut till bade foretag, forskare
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och studenter som ror sig i science-parken. Det ar pa sa vis valdigt riktad
marknadsfoéring som blir vardefull bland annat for att just dem aktorerna befinner sig
dar.

Figur 4.3. Gestaltning av utformningsforslag for entréplan, omgjord och atergiven med
tillstand. (Akademiska Hus 2, 2017)

Vid arrangemang som arbetsmarknadsmassan for samhallsbyggnadsteknik i narliggande
byggnad foreslar vi att entrén i JSP2 anvands som del av massan med fokus pa dem
innovationer, utmaningar och forskning som gors pa och i JSP2. Foretagen som sitter i
huset kan visa studenter arbetsmiljon och olika projekt for att ge en inblick i arbetslivets
vardag och de kan aven stélla ut i entrén sa att det blir en massa av féretag och
innovationer.

Johanneberg Science park, Akademiska Hus och Chalmers Promotion bor ga samman
for att skapa ett arligt event med fokus pa problemlésning eller idégenerering dar
deltagarna delas in i team bestéende av en student, en forskare, och en
foretagsrepresentant fran aktor i JSP2. Detta skulle skapa granséverskridande méten,
insikt om samverkansmiljo och leda till vardefulla workshops. Ett sadant event skulle
kunna ske i entrén till JSP2 med Akademiska Hus och organisationen Johanneberg
Science Park som huvudsponsorer som tex bjuder pa lunch. Ett sadant event skulle oka
sannolikheten att studenter och forskare beséker JSP2 da dem &r bekanta i miljon och
har lart kanna folk pa plats.

Da det framkommer som en vardeskapande faktor att studenter besoker JSP2 bor
Akademiska Hus arbeta for att valkomna studenter sa att dem kan anvanda entréytan for
studier, umgange och moten, se figur 4.3. Vi foreslar darfor att en dialog fors med
kommande restaurator av restaurang och café med malet att restauratoren skall erbjuda
ett lagre pris pa kaffe for studenter och majlighet att betala med karkort, det kort som
pavisar medlemskap i karen vid Chalmers, samt anvands som betalkort i affarer pa
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campus. Incitamentet for restauratoren ar att arbeta for det langsiktiga malet att skapa en
samverkansmiljo med en blandning av folk vilket kan leda till att JSP2 blir en &nu mer
attraktiv plats. For att locka studenter till byggnaden och entrén kan det vid éppningen
av JSP2 delas ut kaffe-vouchers kring Chalmers campus som erbjuder gratis kaffe i
restaurangen eller caféet.

4.1.4. Riskkartlaggning

Tre risker/utmaningar har identifierats och placerats i en riskmatris efter att de bedémts
utifran sannolikhet att intraffa samt hur stor konsekvens de kan ha pa verksamheten,
viss utvardering av motverkan har aven gjorts, se figur 4.16.

Riskmatris entré

Hogs

Ljudniva & stdmning

Lag samverkansgrad

Sannolikhet

Sakerhetsrisker

Lago
0 1 2 3 4 5
Lag Konsekvens Hog

Figur 4.4. Riskmatris for risker och utmaningar relaterade till entréutrymmet

Sakerhetsrisker kan paverka hur trygga hyresgaster och besokare kanner sig i
byggnaden. Det &r viktigt att skapa en trygg och saker atmosfar da det ar en miljo dar
manga personer vistas dagligen. Denna kénsla av trygghet bor inte paverkas av att
byggnadens entré &r en 6ppen och livlig miljo. For att skapa en kénsla av trygghet kan
det vara ndédvéndigt med tydliga granser for vilka ytor som ar allménna och vilka som ar
privata, samt tilltradessystem for att sdkerstélla att enbart rétt individer har tilltrade till
ratt utrymmen.

Lag samverkansgrad: Det finns en risk att foretag som hyr utstallningsytan i entrén
inte har kdnnedom kring syftet med samverkansmiljon. Ett foretag som inte &r ute efter
samverkan kan alltsa forsoka ta mark genom marknadsforing eller rekrytering och pa sa
vis forsoka dra till sig av fordelar i samverkansmiljon, utan att sjalva erbjuda nagot. Det
riskerar att negativt paverka staimningen i samverkansmiljon och skapa konkurrens och
osamija istallet for samverkan. Det ar viktigt att personal som arbetar med utstallningar
och event som har kontakt med foretaget utvarderar innehallet samt for en diskussion
kring deras avsikter med utstallningen. Pa sa vis kan det i ett tidigt skede avgoras om
foretaget har for avsikt att bidra och engagera sig i samverkansmiljon eller om de enbart
ar intresserade av att dra nytta av fordelar.

Ljudniva & stamning: Det finns aven en risk att ljudnivan och stamningen i entrén blir
sa lag eller hog att entrén inte nar sin fulla potential. Om ljudnivan blir val hog sa
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minskar sannolikheten att folk vill studera eller halla ett méte dar. En for 1ag ljudniva
kan gora att ytan kanns trist och oattraktiv och det kan upplevas som att man stér om
man startar en konversation. Bada fallen med ljudniva kan leda till att entrén missar sin
potential att erbjuda en miljo for moten, arbete och umgange. Risken ar alltsa att
chansen till granséverskridande méten och en kansla av samverkan inte uppstar i entrén
vilket ar en risk med stor konsekvens da entrén skapar besokarens forsta intryck. For att
mota denna risk kan det vara bra att utvardera vilka materialval som kan paverkas for att
dampa ljudnivan. Det kan &ven vara sa att restaurangen eller cafét skapar mycket ljud
vilken kan motas genom att de ytorna skarmas av ljudmassigt.

4.1.5. Intakter och utgifter relaterade till entrén

Entrén forvantas besdkas av manga och erbjuder mangsidig anvandning, det kravs
darfor en genomtankt satsning pa moblering samt inredning av entréytan da méblerna
spelar en stor roll i att fullgora entréns potential som en levande motesplats. Foljande
kalkyler exkluderar café och restaurangytorna, uppskattningen som gjorts gallande
inredningskostnaden for inredning av entrémiljon resulterar i en sammanlagd kostnad
pa knappt 1 500 000 kr, se figur 4.5. Den mangden besokare som entrén forvantas
husera orsakar ett avsevart slitage pa mobler i entréytan, darav beraknas en kortare
avskrivningstid pa sju ar, vilket resulterar i en arlig avskrivningskostnad pa cirka 210
000 kr per ar.

Uppskattad inredningskalkyl, Entré JSP2
Artikel: Antal: |Pris per enhet: Total investering:
Soffor 10 16 000 kr 160 000 kr
Sittbankar 3 16 000 kr 48 000 kr
Fatoljer 22 6 000 kr 132 000 kr
Stolar & pallar 30 2 000 kr 60 000 kr
Bord 3 8 000 kr 24 000 kr
Loungebord 13 4 000 kr 52 000 kr
Vixter & dekoration - - 200 000 kr
Belysning - - 200 000 kr
Summa inredning: 876 000 kr
Projektering & Buffert - - 600 000 kr
Total inredningsinvestering: 1 476 000 kr

Figur 4.5. Uppskattad inredningskalkyl, entré.

Da entréytan inte har nagon alternativintakt och ar en yta med hog anvandning och
slitage, darmed inkluderas &ven kostnaden for stadning i féljande kalkyler. Enligt A.
Berg (1 juni, 2017) bor denna kostnad uppskattas till en schablonkostnad pa 250 kr per
kvm och ar, vilket resulterar i en arlig kostnad pa 112 500 kr.

Vi vill foresla att entréytan anvands bland annat till events, utstallningar och som
motesplats, vilket gor att det finns ett behov for personal. Detta personalbehov beréknas
enligt oss uppna ungefar 10 timmar per vecka. Arbetstiden ar avsedd marknadsforing
samt bokning av event och utstéllningsytor. Det ingar aven i ansvarsomradet att
organisera event med malet att skapa gransoverskridande méten. Personalkostnaderna
berdaknas uppna 126 500 kr/ar, vilket motsvarar en fjardedel av en fulltidstjanst.
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Den utstéallningsyta som vi foreslar ar flexibel till plats, storlek och utformning, darav
kan inget absolut pris anges. Foljande siffror & en uppskattning av ett genomsnitt av
inkomsten fran utstallningar. Att hyra en utstallningsyta ska vara mojligt for bade
hyresgéster och externa aktorer med avgransningen att innehallet i utstallningen skall
vara relaterat till utmaningar inom samhéllsbyggnad, energi eller materialteknik. Det
bor finnas ndgon form av foretrade for hyresgéaster, vilka dven har ratt till 25% rabatt pa
det pris som galler for externa kunder. Uppskattningsvis kan 30 veckor om aret anses
vara bra utstallningsveckor, och med en belaggningsgrad pa 70% beraknas utstallningar
bokas 21 veckor per ar, vilket resulterar i intakter som uppgar till 129 500 kr per ar, se
figur 4.6.

Uppskattade intikter utstillningsyta Antal bokade veckor: Pris per bokning: Intikt:

Hyresgést: 10 5250 kr 52 500 kr
Extern kund: 11 7 000 kr 77 000 kr
Totala intéikter utstillningsyta: 129 500 kr

Figur 4.6. Uppskattade intakter utstallningsyta.

Entréplan bor dven kunna anvandas for evenemang, mot en avgift och rabatt for
hyresgaster. Omfattningen av intdkter och kostnader for evenemang varierar kraftigt,
och darmed har hansyn till dessa ekonomiska poster inte inkluderats i nedanstaende
ekonomiska berakning da det kan medfcra osékerheter. For att attrahera event och
utstéllare kravs en del marknadsforing, vilket har budgeterats till 10% av omséttningen
for utstallningarna och evenemang, vilket resulterar i en arlig marknadsforingskostnad
pa 12 950 kr. Det negativa resultat som redovisas i figur 4.7, forvantas vara lagsta
rimliga resultat, vilket beror pa att resultatet inte inkluderar de intakter som evenemang
forvéantas kunna inbringa.

Resultatrikning entré

Intikter:
Intikter utstillningsyta: 129 500 kr
Intikter evenemang: - kr
129 500 kr
Kostnader:
Avskrivning inredning & utrustning: 210 850 kr
Personalkostnader: 126 500 kr
Stadkostnader 112 500 kr
Kostnader evenemang: - kr
Marknadsforingskostnader (10% av oms): 12 950 kr
462 800 kr
Resultat: - 333 300 kr

Figur 4.7. Uppskattad resultatrakning entréyta.

4.1.6. Nyckelpunkter till affarsmodell for entre:

For att fylla affarsmodellen med information har de viktigaste punkterna ur kapitlet lyfts
fram till vart forslag pa affarsmodell. Forst presenteras de nedan i punktform for att
foljaktligen aterges kortfattat i en Social Business Model Canvas dér de aterges
overskadligt och far ett sasmmanhang till varandra, se figur 4.8.
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e Variation av personer &r en viktig resurs for en samverkansmiljo.

e Entrén behdver mobleras genomtankt sa att det bli en tilltalande miljo att vara i.

e Kostnader knutna till Entrén harstammar fran det stéd och uppmuntran som
behovs for att foretag ska kunna halla event och utstallningar.

e Event och utstallningar skapar intakter.

e Det ar viktigt att arbeta for att miljon halls ren.

e Det ar viktigt att stamning och ljudniva passar en mangfald besckare.

e Hyresgaster och besokare i JSP2 drar nytta av entrén da den skapar rum for
spontana moten, skapar narhet mellan akademi och néringsliv och skapar
narvaro i en samverkansmiljo.

e Entrén forvantas kunna leda till gransdverskridande moten, utdkade natverk och
nya innovationer. Pa sa vis kan olika aktorer blandas vilket skapar majligheter
for att lata mervarden véxa fram.

e Entrén skapar mervarden for restaurangbesokare, studenter, naringsliv,
hyresgéster och aktdrer pa Johanneberg Science Park.

Social Business Model Canvas for Entréfunktionen Cx: TANDEMIC
Nyckelresurser Nyckelaktiviteter Vardeskapande Segment Véardeerbjudande
aktivitet Studenter Samverkansmiljo
Variation av personer Skotsel Entre Co-working-anvandare Spontana méten
Tilltalande miljo Lockain och uppmuntra till | Social yta Hyresgéster Nitverkande
Mobler for umginge samt utstéllning och event Plats fér umginge & arbete | Café- & Grinsoverskridande méten
arbete Stod vid bokning av event Oka nirhet mellan olika restaurangbesodkare Innovationer
Marknadsf6ring aktdrer Konferensgister : 5
Kot oveet
; ol pa Ant'al besék.are & @\mdm’e
Nyeheikic Kl Olndo vk
Nyckelintressenter i
Besokare av JSP2 De som anordnar event
Utstéllare Nyhetsbrev och irdeerbjudande for kund
Hyresgister Branschtidning “tStm‘f‘g“ Rum for spontana méten
Studenter Hyresgaster Synlighet i specifik bransch
Johanneberg Science Park Narvaro i samverkansmiljio
Nirhet till en méngfald av
aktorer
K;stﬁadsstruktur Uppgkéuafé;ligi ' Intékter
Personal: 126 500 kr/ar resultat
Marknadsforing: 12 950 kr/ar Utstéllningar: 129 500 kr/ar
Avskrivning inredning: 210 850 kr/ar - 330 300 kr/ar Intékter evenemang - kr/ar

Stédkostnader: 112 500 kr/ar

Figur 4.8. Social Business Model Canvas for entré. Andrad och atergiven med tillstand.
(Tandemic 2017).

4.1.7. Slutsatser fran affarsmodell for entré:

| arbetet med att framstélla en affdérsmodell for entrén, har det framkommit faktorer som
ar avgorande for en lyckad utveckling och anvandning av funktionen. Foljande
slutsatser och rekommendationer har gjorts darefter. Det bor tilldggas att det till arbetet
med entrén varit utmanande att hitt anvandbart underlag till arbetet. Entrén ar en viktig
faktor i en samverkansmiljo och ger &ven det forsta intrycket. Affarsmodellen for entrén
ar nodvandig for att ge en bild av helheten for gemensamhetsfunktionerna i JSP2, dock
bor arbetet med entrén som funktion bor ses som en bas for vidare utveckling.

Det ar viktigt att det ror sig och befinner sig folk i entrén for att skapa
forutsattningar for naturliga moten. Vardeerbjudandet bestar i att skapa narhet
mellan olika aktorer.

Miljon behover vara bra fér bade arbete saval som for stimulerande méten, stort
fokus behdvs till att skapa en miljé som stodjer det
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Entrén kan anvéndas av hyresgaster samt externa géster for marknadsforing och
att visa upp projekt, nyheter eller uppmarksamma utmaningar och pa sa vis
generera intakter. Det skapar dven mervarden da det kommunicerar till besékare
att det hander saker och kan pa sa vis oka intresset for platsen.

Det uppskattas behdvas personal motsvarande 25% av en heltidsanstélining som
kan hantera bokningar av utstallningsyta och bokningar for event. Personalen
behdver dven kommunicera med restaurator for att lagga bestallningar at kund
om sa énskas.

Marknadsforing och engagemang behdvs for att nd ut till och attrahera akademi
och naringsliv ar viktigt och behdver resurser.
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4.2. Active Learning Classroom

Active Learning Classroom (ALC) &r ett koncept for utformning av klassrum som
anvands for utbildning genom interaktivt larande och problemlésning genom diskussion
vilket visar positiva effekter pa utbildningen bland de som anvander konceptet (Choi &
Park, 2014). Gryssel (2016) definierar syftet med ALC som ”en undervisningssal som
framst ar designad for att stodja undervisning och larande som frdmjar engagemanget
hos studenter/deltagare till att bli aktiva i och om sitt ldrande”. Fordelarna med ALC ar
manga och varierar fran pedagogiska fordelar till fordelar som resurseffektivitet.
Baepler, Driessen och Walker (2014) visar med en undersokning att anvandningen av
ALC kan minska tiden i forelasningssalar med tva tredjedelar och att studenterna erholl
lika goda eller battre resultat jamfoért med utbildning i traditionella férelésningssalar.
Den minskade tiden i forelasningssalar baseras pa att forelasningar och information gors
tillgangliga via internet sa att studenter ser dem pa egen hand. Undervisningen blir mer
deltagaraktiv och l&arandet mer kollaborativt (Gryssel, 2016).

Traditionella forelasningssalar bestér av fast monterade bord och stolar riktade framat
mot den som haller foreldsningen for att ”injicera information in i studenternas hjérnor”
(Choi & Park 2014, s. 750). Utformningen av dagens forelasningssalar har spar i att nar
det forr i tiden var ovanligt med bocker sa var lararens uppgift att sprida och férmedla
informationen som fanns i en bok. | samtid med industrialiseringen skedde en
forandring dar utbildning tillgangliggjordes for den storre massan istéllet for att bara
vara tillganglig for de formogna, detta gjorde att salar for utbildning gjordes storre for
att rymma fler personer vilket resulterat i de stora forelasningssalar som finns idag pa
universitet och hégskolor.

Choi & Park (2014) menar att en viktig punkt i den moderna utvecklingen av larosalar
beror pa att 2000-talets information- och tekniksamhélle har gjort att det inte langre ar
ett maste att kunna memorera fakta och kunskap. Trenden inom larande gar mot att
betona kunskaper inom kritisk analys, att hantera kommunikation och samarbete med
andra samt att hitta ny information for att komma pa nya idéer. Det, i kombination
battre forstaelse for psykologi och miljofaktorer har gjort att den kognitiva forskningen
insett vardet av samt betonat utformningen av larosalar och hur det paverkar
utbildningen.

Choi & Park (2014) papekar att trots vetskapen om de positiva fordelarna som finns
med aktiva larosalar forblir larosalarna pa de flesta universitet av den traditionella
utformningen som tidigare ndmnts. Det krévs stor anstrangning for att dverkomma de
begransningar som associeras med traditionella larosalar da problemet har grund i
utformningen av larosalarna. Choi & Park (2014) framstaller studier som visar pa att en
traditionell larosal har olika zoner inom vilka studenter far olika mycket
uppmarksamhet av lararen och kénner olika mycket tillhérighet till gruppen. Till
exempel ar det minst fordelaktigt att sitta langst bak i en larosal menar Choi & Park
(2014). Dessa olika zoners effekter paverkar i sin tur elevers vilja att stalla fragor, vilja
att lara och motivation att nérvara. Larosalar utformade for aktivt larande eliminerar
dessa zoners fordelar och nackdelar da de ar annorlunda utformade, se figur 4.9.
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Figur 4.9. Skiss med forslag pa bordsplacering i en ALC-sal pa Géteborgs universitet
(Eriksson & Petersson, 2016, sida 10. Atergiven med godkénnande av Tomas Grysell.

Den huvudsakliga principen med utvecklingen av ALC var att skapa en larosal som
uppmuntrar studenter att aktivt interagera och delta i undervisningen enligt (Choi &
Park, 2014). ALC larosalar forser anvandarna av salen med en miljo anpassad for
dynamiska sétt att lara och undervisa och 6kar studenternas interaktion, intresse i &mnet
och vilja att kommunicera med instruktorer. Vidare har ALC genom undersokningar
pavisats forbattra deltagande i klassen, ge aterkoppling i laroprocessen och 6ka
studenters vilja att stélla fragor under lektioner vilket presenteras i en undersokning av
(Choi & Park, 2014) Det framkom &ven att studenter i stdrre utstrackning delade med
sig av lardomar saval som skapade och kom pa nya idéer i ALC laromiljon an i ett
traditionellt klassrum. Géllande att ta in information visade undersdkningen att
studenter i ALC larosal hade storre sannolikhet att utbyta och acceptera olika
synpunkter, dela med sig av kunskap och information samt skapa nya perspektiv.
Undervisning i ALC larosalar ledde dven till att studenter hade narmare relationer till
varandra, beholl en hdgre ambition att lara, ansag lektionerna roligare och kande béttre
sammanhallning i klassen n i traditionella larosalar. Studien visade att elever med
hogre snitt i betyg generellt var mer motiverade att lara sig &n dem med l&gre betyg vid
anvandning av traditionella larosalar. Detta forhallande &dndrades vid anvandning av
ALC larosalar da elevernas motivation att lara inte samvarierade med deras betyg,
motivationen var mer jamn dver alla deltagande. (Baepler, 2014) menar att ALC gor att
tiden i forelasningssalar gar att minska till en tredjedel av den ursprungliga med
traditionell forelasning utan att resultaten forsamras, tvartom visar undersékningen pa
positiva effekter pa studenternas larande. ALC skulle potentiellt géra att man med
samma kapacitet kunde undervisa tre ganger sa manga elever, eller spara tva tredjedelar
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av de resurser som ar direkt kopplade till undervisning som forel&sare och
forelasningssalar med oférandrade eller positiva utslag pa undervisningen.

| Goteborg finns det i dagslaget fem ALC-salar, alla dessa drivs av Goéteborgs
Universitet. Tre av dem ligger i ndrheten av Sahlgrenska sjukhuset, en innanfor
Vallgraven i byggnaden pedagogen. Den ALC-sal som utgor stérst konkurrens sett till
laget ligger pa adressen Skeppsgrand 3, pa Chalmers campus, alltsa i narheten av var
JSP2 kommer finnas, se Figur 4.10 (Goteborgs universitet, 2017).
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Figur 4.10. Utbud av ALC i Goteborg.
@© OpenStreetMaps bidragsgivare, omarbetad med tillstand.

4.2.1. ALCiJSP2

ALC salen i JSP2 kommer att kallas for Active Learning Workshop-sal (ALW) for att
indikera att den inte bara syftar till att anvandas for undervisning, utan d&ven med fordel
kan anvandas vid workshops av exempelvis hyresgaster i JSP2. Malet med ALW-salen i
JSP2 dr den ska bidra till utvecklingen inom omradet fér innovationsutmaningen: Att
skapa larmiljoer som tar tillvara pa digitaliseringen samt mater framtidens krav pa
larande, flexibilitet och effektivitet samtidigt som individens behov tillgodoses. ALW
salen &r viktig i och med att den &r tankt att kunna anvandas dels av forskare, foreldasare
och studenter pa Chalmers Tekniska Hogskola vilket kan leda till att dessa personer i
storre utstrackning ror sig pa Johanneberg Science Park. | ett samtal med A. Berg (24
mars, 2017) forklarade han att det ar av storsta vikt att fa studenter att réra sig i och
kring JSP2 da det skapar en brygga mellan studenter och naringsliv vilket ar viktigt da
det kommer vara en stor utmaning i framtiden for foretag att fa tag pa bra arbetskraft.
Enligt Anders ar det viktigt att studenter ror sig i omradet da det skapar mervérden for
hyresgaster i byggnaden som soker sig till denna samverkansmiljé av anledningen att ha
nérhet till samarbete och utbyte med till exempel studenter, forskare eller andra aktorer i
samma bransch. Darfor ar det for Akademiska Hus viktigt att ha en hog
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belaggningsgrad pa ALW salen fran olika aktérer som behdvs for att kunna skapa den
narhet till aktorer och pa sa vis mojliggéra samarbeten och mervérden.

Det finns enligt oss flera utmaningar med att géra ALW-salen anvéndbar och mottaglig
for olika anvandare vilket gor att det finns en beaktansvard risk att den inte anvéands i
den utstrackning som dnskas av Akademiska Hus. Att salen inte anvénds ar en risk for
att det &r ineffektiv anvandning av resurser om den inte anvands och Akademiska hus
gar miste om intakter. Det ar dven en risk da det ar en viktig funktion for att fa tex
forskare och studenter att réra sig i byggnaden.

4.2.2. Mervarden och fordelar med ALW

Det bor papekas att de mervarden som ALW-salen har potential att medfora enbart kan
uppsta genom anvandning av salen, vi ser darfor att belaggningsgrad och anvandning ar
viktiga aspekter.

ALW- salen i JSP2 kan skapa mervarden for anvandare da Choi & Park, (2014) menar
att anvandning av ALC-salar och tillhérande metodik att lara via férdjupning och
diskussion leder till positiva effekter pd undervisning och deltagare jamfort med
traditionell undervisning. De positiva effekterna ar bland annat att anvéndare: skapar
béttre relationer till varandra, far lattare att dela med sig av lardomar, lattare utbyter och
accepterar andras perspektiv, skapar perspektiv och nya idéer, har lattare att acceptera
synpunkter, far 6kad vilja att stalla fragor en engagera sig, skapar en miljo for effektiv
idégenerering, kommer till insikter, far aterkoppling under larprocessen.

De mervarden vi ser att hyresgaster eller andra aktorer fran naringslivet kan tjana
genom ALW-konceptets effektiva inlarning ar en arbetsstyrka med forbéttrad
kompetens och nérmre sociala relationer. Workshop-ledaren, oftast arrangoren, kan dra
nytta av positiva effekter genom att salen skapar en effektiv miljé for idégenerering,
vilket kan leda till goda workshop-resultat. Genom att ALW-salen anvands av
forelasare, forskare och studenter pa Chalmers sa bidrar det till att blanda och skapa
moten mellan akademi och naringsliv vilket ar ett av de centrala malen for JSP2.

Baepler (2014) menar att anvandning av ALC for undervisning kan mojliggora for ett
universitet att minska undervisningstiden med upp till 70% och bibehalla eller héja
studieresultaten. Pa sa vis kan ALW &aven skapa langsiktiga mervarden for Chalmers, da
den ger universitetet en mojlighet att frigéra och férandra anvandningen av resurser for
undervisning. ALW salen som planeras i JSP2 forvéantas skapa mervérden for Chalmers
da den utgor ett steg i utvecklingen av nya metoder och miljoer for larande och
utbildning. Elever som erhaller tidigare namnda mervarden av ALC och utvecklas
positivt skapar ett mervérde for Chalmers eftersom kvaliteten och ryktet om studenterna
speglar ryktet och kvaliteten pd Chalmers Tekniska Hogskola som larosate.

4.2.3. Optimal funktion

Vi anser att en ALW sal behover vara enkelt tillganglig genom bokningssystem, ha
tydlig information och det bor finnas en kontaktperson tillganglig for att fa hjalp fore
och under workshopen. Dessa ar grundldggande behov och forvéantningar som en kund
exempelvis kan ha pa ALW-salen. Oférvantade egenskaper som tillkommer hjalper till
att 6vertraffa kundens behov. Det kan vara egenskaper som en spadnnande byggnad dér
man mots av en positiv atmosfar, att tilldggstjanster som catering finns tillgangligt, att
man far hjalp med hur man ska anpassa workshopen utifran salens egenskaper. Lyckad
anvandning av ALW-konceptet kan leda till att anvéndare delar med sig av lardomar,
kommer pa och skapar fler nya idéer, skapa nya perspektiv, skapar battre relationer
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sinsemellan (Choi & Park, 2014). Detta ar ovantade effekter och fordelar som en ALC
sal kan leda till for dem som deltar i en workshop. Om sadana effekter uppnas sa utgor
det ovantade fordelar for deltagarna saval som for den ansvariga for workshopen.

| en intervju med T. Gryssel (24 april 2017), chef pa enheten for Pedagogisk utveckling
och Interaktivt Larande (PIL) pa Goteborgs Universitet och ansvarig for Géteborgs
Universitets forsta ALC sal framkom att metodiken, anvandningsséattet och potentialen
av en ALC sal inte gar att forsta fullt ut utan att anvanda en. Han menar att den
stdmning och de forutsattningar som skapas nar en ALC sal anvands sa som den borde
anvandas skapar en miljo for engagemang och samarbete som man maste uppleva for att
forstd. Darmed har den kommande ALW-salen i JSP2 potential att positivt 6verraska
alla som anvander den, under forutsattningen att dem som leder workshopen forstar sig
pa konceptet och ar villiga att anpassa sig efter den metodiken som passar forklarar
Tomas. Han menar aven att en person som inte arbetat med foreldsning i traditionell
form troligen har l&ttare att anpassa sig till konceptet och leda en workshop i en ALW
jamfort mot nagon som ar van vid att forelasa i traditionell form. Det kan darfor racka
med en timmes forberedelse for att lara upp och forbereda en person som inte ar
forelasare som skall leda upp en workshop. Han betonade dven vikten av att teknik som
styrsystem, skarmar och hogtalare som anvénds i en ALC &r enkel att anvénda, Detta ar
for att tekniken &r tankt att anvandas som ett stod for att hdmta och sprida information.
Tekniken far inte riskera att utgora ett hinder for nagon anvéndare, varken ledare eller
deltagare av workshopen.

(Choi & Park, 2014) menar att ALC konceptet sprids éver varlden framst pa hogskolor
och universitet som insett férdelarna med metoden och anpassat delar av sin utbildning
till att kunna anvanda konceptet. Organisationen Kahlerslater (2017) menar att ALC
konceptet &r ett svar pa hur miljon bor anpassas for att mojliggora ett mer elev-
engagerat och interaktivt larande. Vidare behdver utbildningsmiljéer som designas for
undervisning och workshops vara mojliga att moblera om utifran olika behov. Detta ar
for att det standigt utvecklas nya teorier kring metoder for utbildning i moderna
larmiljoer och det ar viktigt att det gar att anpassa salarna utifran vaxlande och
kommande behov sa att salen stodjer olika former av undervisning och workshops. |
Goteborg tenderar utvecklingen av larmiljo- och metodik ga i samma riktning som i
ovriga varlden da Goteborgs Universitet (www.gu.se) tagit fram fem stycken ALC
salar. Pa Kungliga Tekniska Hogskolan i Stockholm menar Gummeson (2016) att det
pagar en utveckling av ett koncept for interaktivt larande likt ALW dar det anvands en
metod for larande som baseras pa att elever forbereder sig for ett seminarium for att
sedan lara sig genom lararledd diskussion pa skolan.

Pa Chalmers Tekniska Hogskola, i en intervju med lokalstrateg Agneta Hagg Knape (30
mars, 2017) forklarade hon att hon inte sett tecken till forandring eller utveckling av
metod for undervisning. Vid en fraga kring behov av ALC-salar forklarades att manga
forskare och forelasare ar vana vid att halla foreldsningar pa traditionellt satt och att
dem vill fortsdtta gora det pa samma sétt i samma salar som tidigare. | en intervju med
Lokalplanerare Oliver Lendowski (17 mars, 2017) forklarade dven han att det saknas
efterfragan pa ALC-larosalar for undervisning pa Chalmers.

4.2.4. Stdd och resurser

For att framja lyckad anvandning av ALW-salen kradvs det resurser i form av stdd och
kunnig personal. Potentiella anvandare delas upp i tva segment utifran hur frekvent vi
tror de kan tdnkas anvénda salen, for varje segment identifieras vad for behov av hjalp
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och stod de behover. Det forsta segmentet utgors av personer som kan tdnkas anvanda
salen frekvent, exempel pa dessa ar forskare och foreldsare fran Chalmers samt personer
fran foretag som aterkommande haller workshops. Det utmarkande for forsta segmentet
ar att dem aterkommande anvandarna kan tankas bli sjalvgaende gallande hur
undervisning & workshops gar till och bast anpassas till salen. Dessa personer
karakteriseras av att dem intresserar sig for konceptet och gérna utvecklar konceptet och
metoder genom exempelvis workshops med andra. Ett exempel
pa sadan utveckling inom ett segment &r enheten for pedagogisk utveckling och
interaktivt larande (PIL) vid Goteborgs Universitet som framgangsrikt introducerat
ALC-pedagogiken i undervisning samt stodjer de l&rare som visat intresse. De resurser
som PIL erbjuder &r:

o Information, litteratur och teoretiskt undervisningsstod kring ALC undervisning

« Workshoppar avsedda for larare om pedagogik med fokus pa ALC

o Natverk for de kollegor som valt att anvanda larandemetoden, med frivilliga

natverkstraffar.

Dessa resurser samordnas som tidigare namnt av enheten PIL, och i basta fall kan ett
samarbete knytas med PIL for att enkelt tillgodose det informationsbehov som kommer
med uppférandet av en ALW-sal i JSP2(Goteborgs Universitet, 2017).

Det andra segmentet utgdrs av anvandare som férmodas hyra ALW-salen mer
sporadiskt, exempelvis foretag i narheten som provar pa eller mer séllan har behov av
salen jamfort med det forsta segmentet. Det som utmérker anvandarna i detta segment ar
att de inte nyttjar salen tillrackligt frekvent for att lara sig konceptet till en tillracklig
niva pa egen hand. Kunder i detta segment forvéntas behova hjalp med upplagg och
planering samt handledning fore eller under en workshop for att genomféra den med
lyckat resultat. For att kunna tillhandahalla det stod som behovs for att hjalpa de
anvandare som vid enskilda tillfallen nyttjar salen, bor en del av den administrativa
personalen i JSP2 ha god kunskap pa omradet och behover darfor utbildas kring
nyttjandet av salen.

Vidare kravs ett bokningssystem som ér tillgangligt for befintliga samt nya anvandare
pa sa vis att man inte maste vara en registrerad medlem eller hyresgast for att kunna
boka salen. Bokningssystemet bor vara integrerat med Chalmers bokningssystem sa att
forelasare sjalva kan valja att boka salen om de énskar. Bokningssystemet bor vara
enkelt 6verskadligt och lattmandvrerat sa att det upplevs enkelt att boka och om man har
nagra fragor bor det finnas kontaktuppgifter for att fa hjalp. D4 ALW-salen kraver ett
annorlunda upplagg pa undervisningen jamfort mot en traditionell forelasningssal ar det
nddvéndigt att bokningssystemet dessutom formedlar kontakt till en person som kan
hjalpa till med upplagget infor workshopen samt att personen finns pa plats under tiden
om sa 6nskas. Denna person ar ett stod som forsakrar att salen anvands sdsom den &r
avsedd for att uppna det larande salen stodjer. Systemet for bokning bor dven hantera
fakturering till den som bokat salen.

4.2.5. Riskkartlaggning

| fallet med ALW-salen ar den storsta risken att salen blir stdende utan att den anvands.
ALW-salen dr ett nytt koncept vilket medfor flera utmaningar som alla har gemensamt
att om de inte bemots sa leder dem till att salen inte anvéands vilket ar en risk for
Akademiska Hus. En lag belaggningsgrad innebar uteblivna mervarden och intakter. |
detta kapitel bem6ts darfor utmaningar som vi identifierat, dessa utmaningar behdver
motas for att reducera risken att salen inte anvands.
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Eftersom utbildningsmetoden bakom ALW-konceptet skiljer sig fran de traditionella
metoderna for larande kréavs det engagemang fran bade Akademiska Hus och Chalmers
for att sprida information och arrangera workshops for larare och 6vrig inblandade kring
hur salen fungerar och hur den kommande ALW-salen ar menad att anvéndas. Att som
larare forandra sina larometoder &r bade svart och tidskravande, enligt Brooks (2011) tar
det i genomsnitt upp till 3 ar att ga fran traditionell undervisning till ALC metoden for
en van forelasare. Det kréavs saledes bade stod och resurser fran Chalmers for att en
forelasare eller forskare ska anpassa sin metod till det nya konceptet och anvanda ALW-
salen i JSP2. Det bokningssystem som i nuléget anvands for internbokningar av salar
inom Chalmers behdver aven inkludera ALW-salen i JSP2. Enligt Agneta Hagg Knape
(personlig kommunikation, 30 mars 2017), brister bokningssystemet ocksa i
informationsformedlingen, det kréavs en tydlighet i bokningssystemet sa att det framgar
hur salen ska anvéandas. | nuléget begrénsas informationen till antal sittplatser samt
vilken utrustning som finns i salen, vilket mojliggér for felbokningar och inte
framstéller en eventuell ALW-sal pa ett rattmatigt satt.

Det kan for ALW-salen i JSP2 vara avgorande att det erbjuds ratt form at stod till dem
som ar intresserade av att lara sig mer om konceptet och metodiken. I en intervju med T.
Gryssel (24 april 2017) framkom ett exempel pa en hogskola som utvecklat ALC salar
som larare uppmuntrades att anvanda. Salarna blev inte anvanda eller uppskattade i den
utstrackning som hade forvantats, vilket enligt Grysell berodde pa att det saknades stod
och engagemang for dem larare som var nyfikna men obekanta med konceptet.

4.2.6. Intakter och utgifter

Den ekonomiska analys som kommer goéras gallande ALW-salen i JSP2, inkluderar en
investeringsanalys samt en sammanstallning av forvantade intékter och utgifter som
stalls i forhallande till en genomsnittlig hyresintakt for samma yta. Pa sa vis kan ALW-
salen jamforas ekonomiskt med en alternativ intdkt, denna skillnad i intakter kan i sin
tur kan stallas i forhallande till de mervarden som en ALW-sal forvantas medfora.

Den investeringskalkyl som redovisas i figur 4.10, presenterar tva referensprojekt
belagna i Goteborg. Informationen fran det forsta av dessa projekt presenteras i en
rapport skriven av Veronica Alfredsson (u.d.), en av initiativtagarna bakom skapandet
av ALC-salen vid Biomedicinska biblioteket. Det andra referensprojektet, presenterades
i samband med en intervju med T. Grysell (24 april 2017) vid Géteborgs Universitet.
Investeringskalkylen inkluderar inredning samt teknisk utrustning, men exkluderar
lokalanpassning och byggkostnader. Utrustningsniva och investeringsbelopp varierar
avsevart mellan de tva referensprojekten, vilket beror pa att ALC-salar ar
teknikintensiva rum, foljaktligen saknas en Ovre grans kring kostnader for teknik till
stod for larandet. T. Grysell (24 april 2017) papekar dock att tekniken skall stodja
laromiljon utan att forsvara den, darfor bor behovet av all teknisk utrustning utredas
innan den anskaffas. Jamforelsen av utrustningsnivan for audio- och videoutrustning
mellan de tva referensprojekten visar att investeringsbeloppen for dessa salar varierar
fran knappt 100 000 SEK, till ca 550 000 SEK, se figur 4.11.
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Referensprojekt: Pedagogen: Biomedicinska biblioteket:
Artikel: Anpassad for 36 deltagare |Anpassad for 54 deltagare
Ljudduschar - -

LCD-skdrmar + tilbehor & installation - 63 645 kr
Bordsintegrerade El-, AV-, och nitverksuttag - 35 605 kr
Summa AV-utrustning: 548 509 kr 99 250 kr
Whiteboards - 35937 kr
Bord - 26 645 kr
Stapulpet - 9427 kr
Stolar - 83 887 kr
Summa mébler: 240 925 kr 155 896 kr
Total investering exlk. laptops: 789 434 kr 255 146 kr
Laptops 0 kr 278 294 kr
Laptopskap 0 kr 46 605 kr
tot. Laptops: 0 kr 324 899 kr
Total investering inkl. laptops: - 580 045 kr

Figur 4.11. Investeringskalkyl ALC. Siffrorna i tabellen &r hamtade dels ur en
publicerad rapport fran biomedicinska biblioteket och dels atergivna med tillstand fran
Tomas Grysell.

Den planerade salen i JSP2 bor enligt oss halla en hdg standard, vilket ska speglas i hur
salen utrustas. Det betyder dock inte att utrustningen behéver na sadana belopp som ar
uppmatta i ALC-rummet i Pedagogen, se figur 4.10. Det investeringsbelopp som ar
beréknat for den blivande ALW-salen i JSP2 uppskattas na ett belopp mellan de tva
referensprojektens prisklasser.

Vid anvéandning av salen &r det viktigt att deltagarna, har tillgang till en dator. Det finns
blandade ésikter kring om datorn bor vara en del av “inredningen” eller om man bor lita
pa att tillrackligt manga av deltagarna har med sig en privat dator. Férdelen med att
inkludera datorer 1 “inredningen” &r att workshopdeltagare inte maste ha en egen dator
med sig for att aktivt kunna delta i aktiviteten. Da denna sal &r tankt att anvandas av en
bred kundgrupp anser vi att laptops bor inkluderas i inredningen, genom att
tillhandahalla datorer gar det att erbjuda ett helhetskoncept, som inte stéller nagra krav
pa deltagarna. Enligt T. Grysell (24 april 2017) uppstar den optimala situation da tva till
tre individer far samsas om en dator, darav rekommenderas ett inkop pa 14 datorer till
42 deltagare samt en dator till ledaren av workshopen.
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Uppskattning av Investeringskalkyl ALC, JSP2

Artikel: Antal: |Kostnad per enhet: Total Investering:
Ljudduschar 7 20 000 kr 140 000 kr
LCD-skdrmar + tilbehor & installation 7 12 000 kr 84 000 kr
Bordsintegrerade El-, AV-, och ndtverksuttag 21 1500 kr 31 500 kr
Summa AV-utrustning: - 255 500 kr
Whiteboards 7 3 000 kr 21 000 kr
Bord 7 5500 kr 38 500 kr
Stapulpet 1 5 000 kr 5 000 kr
Stolar 42 3 400 kr 142 800 kr
Summa mébler: - 207 300 kr
Total investering exkl. laptops: - 462 800 kr
Laptops 15 10 000 kr 150 000 kr
Laptopskap 1 50 000 kr 50 000 kr
Summa laptops: - 200 000 kr
Total investering inkl. laptops: - 662 800 kr

Figur 4.12. Uppskattad Investeringskalkyl

De uppskattade kostnaderna inredning uppgar till 662 800 kr, se figur 4.12.
Avskrivningarna for dessa investeringarna bor delas upp enligt foljande: 5 ar for
tekniska apparater och 10 ar for inredning, med undantaget for ljudanlaggningen som
har en livslangd som battre motsvaras av 10 ar. Detta motsvarar en kostnadsuppdelning
pa 89 680 kronor per ar.

For att kunna bidra med stod och hjalp vilket vi anser ar viktigt, bor en del av den
personal som arbetar administrativt med JSP2, utbildas inom nyttjandet av ALW-salen.
Vilket leder till kostnader dels genom att en del av individernas 16n kan hérledas till
funktionen, och dels till vissa kompetensutvecklingskostnader, se figur 4.13. Foljande
personalrelaterade kostnader forvantas:

e 50% av en heltidstjanst i arbete med ALW anser vi behdvas. Enligt
Tillvaxtverket (u.d.) orsakar en manadslon pa 30 000 kr, en ungefarlig
arskostnad pa 504 900 kr, alltsa beraknas personalkostnaden for ALW-salen till
252 450 kr per ér.

« Enarlig investering i kompetensutveckling av den administrativa personalen
beréknas till 20 000 kr.

Sammanstallt orsakas foljande kostnadsuppskattning arligen:
Avskrivningar inredning och teknik: 89 680 kr

Personalkostnad 252 450 kr
kompetensutveckling 20 000 kr
Kosthadsuppskattning per &r: 362 130 kr

Figur 4.13. Arliga kostnader fér ALW

ALW-salen medfor stora investeringar i utrustning och personal da det &r en kunskaps-
och teknikintensiv lokal. Den anses ha potential att medfdra mervérden for akademi och
aktorer pa Johanneberg Science Park vilket bor vagas mot den ekonomiska barighet
som ALW-salen uppskattas kunna innebara.
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Kalkylen i figur 4.13 har skapats som ett exempel pa priser och beldaggningsgrad som
kan resultera i att ALW-salen genererar intakter som motsvarar dess kostnader.
Anledningen till att intéktsanalysen begrinsas till ett “nira nollresultat” beror pa att den
forvantade anvandningen av salen ar svaruppskattad da ALW salen i JSP2 inte byggs
som svar pa ett befintligt behov, darmed kan inte en rattvis uppskattning goras gallande
en rimlig belaggningsgrad. Fokus har legat pa vilka resurser och anstrangningar som
kan framja anvandandet av salen.

Antal bokade timmar: Pris per timma: Intakt:
Chalmers (undervisning): 420 500 kr 210 000 kr
Hyresgast: 40 2 250 kr 90 000 kr
Extern kund: 20 3000 kr 60 000 kr
Summering: 360 000 kr

Figur 4.14. Exempelkalkyl vid ungefarligt nollresultat

Figur 4.14, redovisar priser, samt antal bokade timmar som kravs for att generera
intakter som uppmater samma niva som de kostnader som ar relaterade till salen.
Chalmers har ett kraftigt rabatterat pris i vart forslag, vilken vi hoppas resulterar i en
hog belaggningsgrad, vilket i sin tur kan generera hoga mervarden for bade
undervisningen samt samverkansmiljon. Kalkylen &r berdknad med en beldggningsgrad
pa ca 27% fordelat pa 225 arbetsdagar per ar, vilket leder till antagandet att salen bokas
totalt 480 timmar per ar. Denna laga beldggningsgrad kan forhoppningsvis na ett hogre
varde, vilket da skulle resultera i ett positivt ekonomiskt resultat for ALW-salen.
Bokningsfordelningen mellan de olika kundgrupperna i figur 4.13. antas till foljande:

e Chalmers: 88%,

o Hyresgaster: 8%

o Externa kunder: 4%

For att kunna utvardera det ekonomiska resultatet for denna yta jamfors resultatet mot
vad ytan skulle inbringa som uthyrd for kontorslokal. Denna yta om 75 kvm, skulle
enligt ett schablonmatt inbringa 2500 kr/kvm, alltsa 187 500 kr/ar till Akademiska Hus i
lokalhyra. Vid uthyrning som kontors medféljer dock inte de mervéarden som en ALW-
sal forvantas medféra. Om intresset for salen stiger ytterligare, har lokalen potential att
na en hogre anvandningsgrad och generera mer intékter och mervarden én forvantat.

4.2.7. Nyckelpunkter till affarsmodell for ALW-sal

For att fylla affarsmodellen med information har de viktigaste punkterna ur kapitlet lyfts
fram till ett forslag pa affarsmodell. Forst presenteras de nedan i punktform for att
foljaktligen aterges kortfattat i en Social Business Model Canvas dar de aterges
overskadligt och far ett ssmmanhang till varandra, se figur 4.15.

« Engagerad och kompetent personal, tillsammans med en komplett utrustad
ALW-sal utgor nyckelresurserna

o Chalmers bestallarfunktion och foreldsare anses som viktiga intressenter. PIL-
enheten pa Goteborgs Universitet ar huvudpartner vid samarbete kring
workshops och utveckling av kompetens och larometodiken.

« De storsta kostnaderna ar personal och handledning till salen, avskrivningar
samt marknadsféring och samarbetet med PIL-enheten for stod till forelasare.

o ALW-salen bor marknadsféras genom prova-pa-workshops och nyhetsbrev.

« Dem som bokar salen forvantas vara till 88 % fran Chalmers, och resten fran
externa kunder och hyresgéster.
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Chalmers forvantas sta for 55% av intakterna fordelat pa flera bokningar till lagt
pris.

Vardeerbjudandet for anvandare &r problemlésning och kreativa Idsningar,
effektivt kunskapsutbyte och forbattrade relationer till dem man haft
workshopen med.

Mervarden som skapas &r utveckling av larande och workshops,
gransoverskridande moten och relationer samt folktillstromning och mangfald i
JSP2.

Social Business Model Canvas for ALW Cxls TANDEMIC
Nyckelresurser Nyckelaktiviteter Vérdeskapande Segment Vardeerbjudande
aktivitet Utveckling av lirande &

Personal & kompetens Bokning Konferensgést workshop
Lokalen Handledning Tjanst i form av Workshop- | Foreldsare Kunskapsutbyte
Tekniken Marknadsforing rum Hyresgéster Folktillstromning & mangfald
Bokningssystem Stod for anvandare genom Studenter Grinsoverskridande mdten
Stod for handledare workshops & samarbete

med PIL

Amal x{:orkéhops

5 et g NKI fréin kunder
""""""" Nya ideer
Panne!s i Kanaler St)llldieresultat
Nyckelintressenter , :
Chalmers Hyresgéster
Chalmers foreldsare HG i byggnaden Chalmers utbildning srdeetbiudande forkund @D
Chalmers bestllarfunktion Nyhetsbrev Konferenskunder Effektivt ldrande
PIL branschskrifter Effektivt kunskapsutbyte
Forbittra relationer
Probleml6sning &
kreativitet
Nya unika 16sningar
Kostnadsstruktur Uppskattat arligt Intékter
Personal: 252 450 kr/ar resultat Bokningsintékter
Avskrivningar inredning & teknik: 89 680 kr/ar Chalmers: 210 000 kr/ar

Kompetensutveckling: 20 000 kr/ar -2 130 kr/ar Hyresgister: 90 000 kr/ar
Till exempel de alaivitete Externa besokare: 60 000 kr/ar

Figur 4.15. Social Business Model Canvas for ALW. Andrad och &tergiven med
tillstand. (Tandemic 2017).

4.2 8. Slutsatser fran affarsmodell for ALW

| arbetet med att framstalla en affarsmodell for ALW-salen har det framkommit faktorer
som ar avgorande for en lyckad utveckling och anvandning av funktionen. Foljande
slutsatser och rekommendationer har gjorts darefter.

ALW-salen i JSP2 bidrar till utvecklingen av larmiljoer och metoder for
undervisning samt workshops.

Genom att den attraherar studenter och forelasare till byggnaden sa bidrar den
till att skapa en mangfald av aktorer vilket 6kar sannolikheten for
gransoverskridande méten

Da det inte finns en tydlig efterfragan fran Chalmers &r det viktigt att sprida
konceptet och lata forelasare prova och kanna vad det handlar om.

Det &r viktigt att erbjuda stod till workshopledare i form av workshops, event
osv for att dem ska kunna kénna en trygghet i att ta sig an en ny metod for
utbildning och workshops.

Det bor papekas att salen maste anvéandas for att ha en chans att bidra till
mervarden. Vid anvandning av olika aktorer kan den skapa mervérden for
enskild deltagare samt skapa en insikt om vérdet av samarbete och diskussion.
Det har visats ha positiv effekt pa deltagarna och funktionen har mojlighet att
dra olika aktorer till byggnaden.
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4.3. Coworking

Enligt Tadashi (2013) ar coworking ett sétt att utforma en arbetsplats dar bland annat
frilansare, egenforetagare eller anstéllda som har egna jobb delar kontor sa att de kan
interagera och samarbeta med andra eller fokusera pa sitt eget arbete. Brinkd & Van
Meel (2014) menar att idén med coworking &r att folk inte bara ska dela
kontorsfaciliteter, utan &ven dela en kénsla av gemenskap som mgjliggér samarbete och
synergier.

Som en grund for diskussionen kring den fortsatt vaxande coworking trenden har Kojo
& Nenonen (2016) kategoriserat de olika typerna av coworking ytor i och beskrivit
deras huvuddrag. Studien ar baserad pa exempel av coworking i Finland och motsvarar
val omvarldens och Sveriges utveckling och utbud av coworking. Deras kategorisering
kommer saledes tillampas for att beskriva och kategorisera olika typer coworking.

Kojo & Nenonen (2016) delar in coworking typer under sex kategorier, av dessa
kategorier bygger tre pa en ideell affarsmodell och tre bygger pa en vinstdriven
affarsmodell. Coworking som bygger pa en ideell affirsmodell &r:

e Public Office: coworking ytor som ar tillgangliga for allménheten, 6ppna for
alla och gratis att besoka och anvénda, till exempel som ett bibliotek.

e Third Places: en variant av allménna utrymmen som anvands for arbete avskilt
fran hem eller arbete vilka kan kannetecknas av att vara lattillgangliga avseende
tid och lage. Exempel pa ytor inom denna kategori som anvénds for att arbeta pa
ar hotellobbyer, caféer, motesplatser och andra allméanna platser. Dessa ytor
kraver inte ett medlemskap men kan krdva att man koper de tjanster som
erbjuds, som till exempel i ett café.

e Collaboration Hubs: drivs av organisationer med malet att mojliggora och
skapa samarbete mellan medlemmar inom utvalda omraden. Det handlar
exempelvis om att samla entreprendrer eller blanda designers som delar studios.
Medlemskapet dr antingen gratis eller avgiftsbelagt vilket varierar fran olika
organisationer. Kojo & Nenonen (2016) ger Urban Mill som exempel dar
medlemskap &r gratis for studenter och forskare medan foretag kan hyra in sig
manadsvis eller hyra eventytor.

Coworking som bygger pa en vinstdrivande affarsmodell &r:

« Coworking Hotels: Coworkinghotell erbjuder tjanster i form av delad
kontorsyta kompletterat med tillgang till internet, kaffe, utskrifter och
bokningsbara motesrum. Tiden for kortast mojliga bokning varierar fran minst
en timma till minst tre manader beroende av koncept och anlaggning. All
anvéandning av coworking tjanster inom denna kategori ar avgiftsbelagd.
Kontorshotellets faciliteter drivs, utvecklas och underhalls av agaren, ofta med
malet att attrahera kunder.

e Incubators: erbjuder en delad arbetsyta for en utvald grupp individer eller ett
team for att stodja entreprenorskap. Ett exempel pa detta finns pa Chalmers
Tekniska Hogskola dar utvalda studenter fran entreprendrsskolans
mastersprogram delar lokaler med Chalmers Ventures som stottar eleverna nar
de jobbar med att starta foretag.

« Shared Studios: &r ett exempel pa delade kontor dar en organisation eller
entreprendr hyr ut arbetsyta pa avtal avseende en manad och uppat. Det finns
ofta kriterier for vilka som far hyra vilka kan handla om att passa in i den
uppbyggda gemenskapen eller vara anstélld av en sarskild organisation. Nya
medlemmar valjs ofta bland bekanta till medlemmarna och sedan férekommer
sarskilda processer for urval av vem som skall fa bli medlem. Shared studios
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bygger pa en gemenskap bland dem som hyr da underhall och utveckling av den
gemensamma arbetsytan ofta skots av medlemmarna. Detta skiljer fran 6vriga
kategorier da det innebar att medlemmarna tar hand om den fysiska miljon och
utvecklar arbetsplatsen.

Den coworking som vi rekommenderar for JSP2 faller inom kategorin for coworking-
hotell med vinstdriven affarsmodell. Detta &r for att coworkingen i JSP2 bor husera och
mojliggora for olika etablerade foretag att arbeta och samverka under samma tak. Det ar
en form av coworking som genererar intdkter samtidigt som den har potential att skapa
mervarden i form av mangfald av aktorer i JSP2.

De konkurrerande verksamheterna vars erbjudande och lage, gar att jamstalla med
kommande coworking i JSP2 &r foljande:

« The House, Nya Hovas

« Entreprendrsgatan, Ingenjorsgatan 5, 8, 9 & Kungsgatan 4.

« Entrepreneurial Hive, Ostra Larmgatan 16.

e Regus AB, Lilla Bommen 6 & Fabriksgatan 7.

« Convendum pa Kungsportsavenyn 21 (6ppnar 2017)

o G-Lab21, Vastra Hamngatan 7C.

« Kolgruvan, Kolgruvegatan 12.
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De verksamheter som skapar konkurrens finns i centrala Goteborg, framst inom
Vallgraven. | omradet kring Johanneberg / Guldheden / Annedal finns i nulaget ingen
jamférbar verksamhet, dock ar det en snabbt vaxande bransch, se figur 4.16. Enligt
Waters-Lynch et.al (2016) har antalet coworkingkontor exponentiellt vuxit sedan den
forsta lanserades 2005. Det senaste arsskiftet, 2016-2017, 6kade antalet coworking
kontor i varlden med 54%, fran ca 16 000 till 25 000. Den svenska marknaden foljer
trenden och ett flertal coworking kontor har 6ppnat de senaste aren i svenska stader.
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4.3.1. Fordelar med coworking

En av de innovationsutmaningar som Akademiska Hus (2016) formulerat for JSP2 ar:
Att skapa flexibla och digitala larmiljéer och arbetsplatser som nyttjar digitaliseringens
framsteg samt moter de konstant vaxande kraven géllande flexibilitet och effektivitet.
Coworkingen i JSP2 moter utmaningen och skapar utveckling inom omradet for flexibla
och effektiva arbetsplatser. Larsson, W. (2016) skribent pa hemsidan Foretagande.se
utreder i en artikel vad coworking innebar i praktiken for anvandare. Han menar pa att
coworking-trenden véxer inte bara for att frilans-trenden &r stark, utan dven att man som
foretagare ser vardet av att arbeta bland och med likasinnade. Han forklarar att det ar ett
effektivt satt att arbeta som mdojliggor utdkat kontaktnat bland likasinnade. Enligt Kojo
& Nenonen (2016) har coworking mojliggjorts tack vare digitalisering och modern
teknik som mojliggor for manniskor att arbeta flexibelt pa olika sétt, platser och tider
utan att vara bundna till en sarskild arbetsplats. Aquist, A. (2017) grundare for foretaget
Yta som formedlar lediga lokaler, framstaller att de flesta valjer coworking i och med
den flexibilitet som konceptet medfor. Coworking konceptet stodjer saledes
innovationsutmaningen gallande flexibla och effektiva arbetsplatser.

Maria Hedlund, vice VD pa Lindholmen Science Park menar i en intervju (20 april,
2017) att science parks generellt syftar till att skapa en samverkansmiljo mellan olika
aktorer. Hon menar att mervarden som problemldsning, utveckling och nya projekt
uppstar genom att en mangfald av aktorer fran olika branscher med olika kompetens
mots for att 16sa problem och driva utveckling framat. En coworking i JSP2 kan skapa
mervarden genom att den mojliggor for foretag av olika storlek tillhérande olika
branscher att arbeta under samma tak. Det skapar pa sa vis en mangfald av kunskap och
intressen pa Johanneberg Science Park. En coworking med en stark gemenskap gor att
anvandarna kanner varandra béattre och kan pa sa vis framja samarbeten. Vidare kan en
coworking i JSP2 en skapa rorelse i byggnaden genom att anvandare kommer och gar
bade under och utanfér normala arbetstider jamfért mot Gvriga personer i byggnaden.

4.3.2. Stdd och Resurser

Precis som for ett traditionellt kontor kravs det tillgang till vissa grundlaggande
funktioner sdsom métesrum med bokningssystem, skrivare, tillgang till kaffe, access
och ett visst matt av sakerhet. Som Brinkd & Van Meel (2014) papekar bor coworking
utover att erbjuda de grundlaggande arbetsrelaterade behov pa ett kontor dven skapa en
kansla av gemenskap som mojliggér samarbete och synergier. For att utreda vilka
funktioner och vilken niva av gemenskap pa en coworking som bidrar till ett
kunskapsutbyte mellan anvéndare har Parrino (2015) gjort en studie av
kunskapsoverforing mellan anvandare baserat pa en jamforelse mellan tva olika
coworking kontor. Parrino (2015) papekar att coworking inte automatiskt innebar en
social arbetsmiljo, nya kontakter & nya samarbeten mellan anvéandare vilket manga tror,
tvartemot kravs det en plattform och funktioner som stddjer sociala relationer och
samarbeten pa arbetsplatsen. Hur starka relationerna ar bland dem pa arbetsplatsen &r en
nyckelfaktor for kunskapsoverforing, desto starkare relationerna ar desto mer
kunskapsoverforing sker. Vidare spelar det en stor roll att ha en social nérhet till andra
och att inga direkt eller indirekt i natverk for att framja samarbeten mellan anvéandare av
coworking.

Brink6 & Van Meel (2014) introducerar personalen pa ett coworking kontor som vérdar
med arbetsuppgifter som bland annat innebar att ta hand om praktiska saker som avtal,
Wi-Fi, kaffe och skrivare. Vérden har en viktig social roll pa arbetsplatsen da deras
ansvar aven innebdr att gora ett oinspirerande kontor till ett livligt utrymme som fostrar
idéer. Detta gor de genom att fa nya anvandare att kdnna sig som hemma, se till sa att
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folk traffas samt se till att saker hander som till exempel organiserade luncher,
forelasningar, workshops och utstéllningar. I en intervju med C. Bengtsson (7 februari,
2017) som skoter coworkingen pa The House forklarade hon att hennes roll dels innebéar
att skapa en god stamning och arrangera events for anvandarna pa coworkingen vilket ar
essentiellt for att skapa den sammanhallning The House vill erbjuda med sin coworking.
Det framkom &ven att det i utvecklingen av konceptet kring coworkingen i The House
lades stor vikt pa att bjuda in kunder/anvandare som sjalva ville delta och bidra till
gemenskapen pa den gemensamma arbetsplatsen for att det skulle vara en inspirerande
och attraktiv plats att arbeta pa.

Enligt Parrino (2015) behovs en plattform som stddjer interaktion mellan anvandarna
for att skapa en kénsla av gemenskap, mojliggéra samarbeten och framja synergier. En
plattform for kommunikation samt personal som framjar relationer bor utover att skapa
interaktion &ven framja utbyte av information och skapa mojlighet for anvandare att
resonera och spana med andra inom egna och andras intresseomraden. Plattformen bor
enligt Parrino innehalla féljande:

o Endigital plattform med anvandares profiler.

e Anpassat socialt natverk

o Nyhetsbrev varje vecka med information och nyheter kring anvéndarna och
aktiviteter organiserade pa arbetsplatsen.

o Mojlighet for anvandarna att skicka grupp-mail till andra anvéndare for att
exempelvis introducera sig sjalva eller soka potentiella samarbetspartners.

o Tavla med bilder och beskrivning av anvandarna.

« Event utformade for att skapa kontakter mellan anvandarna

« Personal som hanterar och skoter arbetsutrymmet och framjar interaktioner och
relationer mellan anvéndarna.

Brinkd & Van Meel (2014) menar att den viktigaste kvaliteten hos ett coworkingkontor
ligger i dess fokus pa kunderna. Detta ar for att de som driver coworkingytor arbetar pa
en marknad med hog konkurrens. Till skillnad fran anstallda hos ett foretag, kan
egenforetagare valja den plats de vill arbeta ifran. Om coworkingkontor inte erbjuder
varde och lyssnar pa sina kunder s& kommer kunderna helt enkelt vilja att jobba pa en
annan plats. Ett forslag pa atgard for att sakerstélla kvalitet och tillfredsstélla kunder &r
att anvandarna anvénder en app dar dem kan betygsétta arbetsplatsen utifran bl.a.
kvalitet pa kaffe, ljudniva, tillganglighet pa eluttag, arrangemang, hastighet pa Wi-Fi
och kanslan av gemenskap. Utifran detta far varden feedback pa vad som uppskattas och
vad som behover forbattras.
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4.3.3. Utformning av coworking-erbjudande i JSP2

Alla medlemskapsformer for coworkingen i JSP2 bor ha fri tillgang till alla
grundlaggande behov ett kontor uppfyller, vilket inkluderar sadant som tradlost internet,
fria utskrifter och vissa receptionstjanster. Priset for medlemskap bor &ven inkludera fri
tillgang till motesrum ett antal timmar per manad, i nedanstaende erbjudanden kan den
fria konferenstiden spenderas enligt féljande per manad:

e Tre fria timmar i motesrum anpassade for 6-8 personer, eller:

o Tva fria timmar i métesrum anpassade for 8-10 personer, eller:

o En fri timma i métesrum anpassat for 1618 pers.

Medlemskapsformerna bor enligt oss se ut som féljande:

Oppen plats
Tillgang till en for dagen ledig arbetsplats
Stol och arbetsyta
Kaffe & Te
3 timmar konferensrum
2800 kr / manad

Fast plats
En egen fast arbetsplats i kontorslandskap
Stol samt h6j- och sankbart bord med hurts
Kaffe & Te
3 timmar konferensrum
4000 kr/manad

Zon
Avskilt kontor i coworking-miljon
Kaffe & Te
3 timmar konferensrum
Storlek pa zon kan anpassas efter 6nskemal
Minsta storlek 18 kvm inrett for 2 personer
10 000 kr/méanad och uppat

4.3.4. Riskkartlaggning

Fem risker har identifierats och placerats i en riskmatris efter att de bedomts utifran
sannolikhet att intraffa samt hur stor konsekvens de kan ha pa verksamheten, se figur
4.17. Dérefter presenteras alternativa foérebyggande handlingar och I6sningar for
identifierade risker.

« Outscaling: Innebér att mindre organisationer, med en eller ett fatal personer,
expanderar och bildar nya lokalbehov. Om de nya behoven inte kan métas pa
plats finns en risk att viktig kompetens flyttar fran JSP2.

« LAagt engagemang: Att narvarande coworking kunder inte bidrar till samverkan
och gemenskap. Vilket kan

o Lag kannedom: Coworkingen i JSP2 inte kand/daligt marknadsford

o Lagkonjunktur: Smaforetagare jobbar hemifran for att spara in

« Lag narvaro: Att frilansare som hyr plats séllan ar dar, da skapas tomma
platser, om det & manga anvandare som sallan ar dar, blir det ett stort natverk
men med svaga relationer.
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Figur 4.17. Riskmatris for risker relaterade kring etableringen av ett coworking kontor

1 JSP2.

Outscaling: innebér att mindre organisationer, med en eller ett fatal personer,
expanderar och bildar nya lokalbehov. Om de nya behoven inte kan motas pa
plats finns en risk att viktig kompetens flyttar fran JSP2. Detta kan motverkas
genom att Coworkingen i JSP2 har stora ytor vilket mojliggor for uppbyggnad
av ett mindre kontor i coworkingen. Att omforma coworkingen kan paverka
konceptet och dvriga som hyr kontorsplatser och det bor darfor dvervagas
noggrant vad det finns for fordelar respektive nackdelar med att mojliggora for
ett expanderande foretag att vara kvar pa coworkingen. Akademiska Hus kan
aven arbeta for att valkomna och méjliggora for hyresgaster som ar fa till antalet
att hyra lokaler eller fast kontorsyta. Bland andra stora foretag och hyresgéster
kan det vara enklare att ha en samverkansmiljé som i JSP1 dér flera mindre
foretag sitter pa samma plan.

Lagt engagemang: syftar pa risken att det flyttar in personer med lagt
engagemang som inte bidrar till samverkansmiljon kan paverka stamningen pa
coworkingen negativt. Coworking ar en plats dar personer varierar privat arbete
med socialt umgénge med andra personer. En person eller en grupp som sprider
dalig stamning kan skada varumérket och den stamningen som coworkingen
behover erbjuda for att vara attraktiv. Forebyggande arbete kan besta i att man
vid visning och erbjudande av coworkingen utvarderar personens avsikter med
att arbeta dar samt hur den personen dr, beter sig och vad den har for
varderingar. Blir man da oséker pa personen innebar det att det ar en risk att lata
personen hyra kontorsplats i coworkingen.

Lag kannedom: och otillracklig marknadsforing ar méjlig da det finns manga
konkurrerande coworking i Goteborg som konkurrerar inom samma segment.
Det kan leda till en l1ag beldggningsgrad, vilket i sin tur kan skapa en lugn eller
“dod” miljo dar farre moten uppstar och livlighet och god stdmning saknas.
Detta kan bevakas och motverkas genom storre satsningar pa marknadsféring
om det upplevs som att marknadsféringen inte nar fram.
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« Lagkonjunktur: eller ekonomisk instabilitet kan leda till att exempelvis
frilansare och egenforetagare valjer att spara in pa pengar genom att arbeta
hemifran exempelvis. Det kan dven leda till att foretag sparar in pa projekt och
saledes kan dem som hyr projektkontor forsvinna fran coworkingen.

« LA&g narvaro: syftar pa risken att de som abonnerar en 6ppen plats pa
coworkingen séllan fysiskt narvarar, vilket medfor att fa personer befinner sig pa
kontoret vilket kan skapa negativ paverkan pa det sociala klimatet pa
arbetsplatsen, vilket i sin tur &r den vanligaste anledningen till att folk valjer att
arbeta pa coworking-kontor enligt Brink6 & Van Meel (2014). Att hyra en
6ppen plats innebér att man sitter dar det finns lediga platser. Risken gar att
motverka genom 6verbelaggning, att silja ut fler platser &n vad som far plats om
alla ar dar samtidigt. Detta kan vara riskfyllt da det riskerar att bli 6verbelagt och
inte finnas platser om manga kommer vis samma tillfalle. Det finns aven en risk
att 6verbelaggning paverkar sammanhallningen och stdmningen negativt pa
grund av att det konstant ror sig nya personer sa att det ar svart att bygga upp
styrka och tilltro i relationen till andra.

4.3.5. Intakter och utgifter

Prisséttning och avgift fér coworking varierar kraftigt mellan olika koncept och
erbjudanden, i exempelvis Urban Office valkomnas folk att kostnadsfritt komma in och
jobba nar det passar dem (Kojo & Nenonen, 2016). Den prissattning som vi foreslar har
jamfdrts med de former av coworking som erbjuds i Goteborg for att skapa ett
marknadsmassigt erbjudande. Da det ar det enda coworkingkontoret i en science park i
goteborgsomradet skapas dven ett unikt vardeerbjudande jamfort med andra
coworkingkontor.

Coworkingen i JSP2 behover enligt vart forslag dimensioneras till en yta stor nog att
rymma ett tillrackligt antal personer for att det ska vara en social och levande
arbetsplats. Foljande forslag behandlar en yta om 550 kvm som &r tankt utformas for att
erbjuda 60 arbetsplatser. Férhoppningen dar att en arbetsplats av denna storlek &r livlig
och social dven vid Iag belaggningsgrad. Coworkingen kommer att erbjuda tre sorters
arbetsyta for uthyrning. Den forsta ar 6ppen plats vilket innebdar att det finns en yta dar
inga mobler eller platser &r bokningsbara, man sitter helt enkelt dar det finns plats. Den
andra ar fast plats vilket innebar att man hyr ett bord och stol sa att det blir din plats
under tiden du ar kund. Tredje kategorin ar zon vilket utgors av ett arbetsrum skiljt fran
omgivningen med vaggar och dorr. En zon kan anpassas i storlek efter énskemal fran
kund och kan pa sa vis anvandas som projektrum eller av expanderande féretag.

De investeringar som redovisas i figur 4.18 resulterar i en uppskattad total
inredningskostnad per plats pa ca 35 000 kr om man inkluderar de flexplatser som
saknar en egna dedikerade arbetsplatser. Denna siffra dr ndgot hogre dn den
schablonkostnad pa 30 000 kr som ofta antas for arbetsplatser, for att skapa ett
vardeerbjudande som Overvager kostnaden &r det viktigt att erbjuda en inspirerande
arbetsmiljo. Kostnadsposten “buffert” inkluderar projektering, inredningsarkitektur,
dekoration, gemensam belysning och den loungeinredning som &r avsedd att nyttjas
gemensamt av coworkingen-kunder samt géster. De totala inredningskostnaderna
resulterar i en slutlig avskrivningskostnad pa 211 000 kronor per ar, med en
avskrivningstid pa tio ar.
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Investeringskalkyl inredning

Belopp:

Bord, hoj och sdnkbart: 5000 kr
Stol: 3 500 kr
Hurts: 2 000 kr
Avskirmning; 1500 kr
Lampa: 1 000 kr
Inredningskostnad per plats: 13 000 kr
Antal fasta platser: 27
Antal zon platser: 20
Inredningskostnad arbetsplatser: 611 000 kr
Buffert (projektering, arkitekt, flex m.m) 1 500 000 kr
Total uppskattad inredningsinvestering: 2111 000 kr

Figur 4.18. uppskattad investeringskalkyl for inredning och utformning av coworking.

Efter samtal med tre jamforbara coworkingkontor i Géteborgsomradet har vi uppskattat
att det ar rimligt att belaggningsgraden kan uppna 95% efter fem ars verksamhet. En
jamfdrelse av priserna for coworking i Géteborg har anvénts for att skapa prissattningen
av de olika arbetsplats-typerna som anvands i vart forslag, redovisat i figur 4.20. De

kostnader som anvénts for att rdkna ut resultatet for coworkingen inkluderar inte
byggnadskostnader, lokalanpassning eller eventuella evenemangskostnader. Med

anledning av den forvantat stadigt stigande beldggningsgraden, se figur 4.19, s har
intakts- och resultatsberékningarna i figur 4.20 delats upp pa tre separata ar.

Beldggningsgrad, ar 0 till ar 5

100%

80%

60%

40%

20%

0%
] 1

2

Figur 4.19. Belaggningsgrad, ar 0 till ar 5

Intiikter Coworking, ar 1.

Resultat coworking ar 1

Antal Beldggningsgrad Salda platser Pris per ménad: Intikt per ar: Intéikter 1173 120 kr
Oppen plats 13 40% 5 2 800 kr 174 720 kr Personalkostnader 504 000 kr
Fast plats 27 40% 11 4000kr 518400 kr Avskrivningar 211 000 kr
Zon* 10 40% 4 10000 kr 480 000 kr Marknadsforingsbudget (15% av oms.) 175 968 kr
Totalt: 1173 120 kr Resultat ar 1: 282 152 kr

Intiikter Coworking, ar 3. Resultat coworking ar 3
Antal Beldggningsgrad Salda platser Pris per ménad: Intikt per &r: Intakter 1759 680 kr
Oppen plats 13 60% 8 2800kr 262080 kr Personalkostnader 504 000 kr
Fast plats 27 60% 16 4000 kr 777 600 kr Avskrivningar 211 000 kr
Zon* 10 60% 6 10 000 kr 720 000 kr Marknadsféringsbudget (15% av oms.) 263 952 kr
Totalt: 1759 680 kr Resultat ar 3: 780 728 kr

Intiikter Coworking, ar 5. Resultat coworking ar 5
Antal Belaggningsgrad Sélda platser Pris per manad: Intdkt per ar: Intikter 2639520 kr
Oppen plats 13 90% 12 2800kr 393 120kr Personalkostnader 504 000 kr
Fast plats 27 90% 24 4000kr 1166400 kr Avskrivningar 211 000 kr
Zon* 10 90% 9 10 000 kr 1 080 000 kr Marknadsforingsbudget (15% av oms.) 395 928 kr
Totalt: 2 639 520 kr Resultat ar 5: 1528 592 kr

*Avser en yta pa 18 kvm, anpassad for 2 personer

Figur 4.20. Intakter och resultat ar 1, 3 och 5.

Jamforelseintakten pa 2500 kr intakt per kvm och ar, resulterar i en alternativ
hyresintakt pa 1 375 000 kr per ar for de 550 kvm coworkingen nyttjar. For att generera
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en likvardig intakt kravs det en belaggningsgrad pa 85%, vilket bor ga att uppna innan
slutet pa ar 4.

4.3.6. Nyckelpunkter till affarsmodell for coworking

For att fylla affarsmodellen med information har de viktigaste punkterna ur kapitlet lyfts
fram till ett forslag pa affarsmodell. Forst presenteras de nedan i punktform for att
foljaktligen aterges kortfattat i en Social Business Model Canvas dar de aterges
overskadligt och far ett ssmmanhang till varandra, se figur 4.21.

Kompetent, social och passande personal ar viktigt for att driva en coworking
Anvindare bor ha inflytande 6ver arbetsmiljon sa att den tillfredsstéller dem.
Personal pa plats samt marknadsféring utgor de stérsta kostnaderna

Intakterna baseras pa om kund hyr en 6ppen arbetsplats, fast arbetsplats eller en
zon. Belaggningsgraden forvéantas na 95% ar 5.

De viktigaste aktiviteterna ar att bemdta kunder och arbeta for en bra stdmning
pa arbetsplatsen

Coworkingens erbjudande bér kommuniceras i naromradet, via anvandare och

reklam i tidningar for egenforetagare och liknande.
Coworkingen kan anvéndas av egenféretagare, mindre féretag samt som
projektrum for foretag pa Johanneberg Science Park.

Coworkingens vardeerbjudande for anvandare ar arbetskollegor, utkat natverk

och chans till samarbeten
Coworkingen medfor mervérden till JSP2 som flode av folk, mangfald av
kompetens och en social arbetsplats.

Social Business Model Canvas for Coworking Cai: TANDEMIC
Nyckelresurser Nyckelaktiviteter Vardeskapande aktivit | Segment Viérdeerbjudande
Hyresgéster av kontor
Kontorsyta Kundbemétande Social arbetsplats och sambhallsaktorer, Socialt arbetsliv, narhet till
Personal Stadning / service kreativ samhillsbyggnadssektorn akademi & naringsliv
Bokningssystem Ta emot feedback milié for mindre Akademi Nitverk, Kreativ miljo
Marknadsforing foretag Johanneberg Science Park | Flode av ménniskor
Hitta & vilja rdtt anvandare
Utokade kontaktnat
e e e e Samarbeten & nya projekt
Partners + Kanaler

Nyckelintressenter

Marknadsforing, genom

Hyresgéaster som hyr

Beldggningsgrad

ISP anvindares kontaktnat. projektrum.

Hyresgéster Hyresgister Egenforetagare & sma

Anvindare Nyhetsbrev foretag Socialt arbetsliv

Markandsforing i entrén Kontaktnat

Samarbeten
Bra arbetsmiljio

Kostnadsstruktur Uppskattat arligt Intékter

Kostnader ar 5: Personal: 504 900 kr/ar resultat Intdkter &r 5:

Avskrivningar: 211 000 kr/ar Ar 1: 282 152 kr/ar 2639 520 kr/ar

Marknadsféring 395 928 kr/ar

Ar 2: 780 728 ki/ ar
Ar 5: 1528 592 k/ar

Figur 4.21. Social Business Model Canvas for coworking. Andrad och atergiven med
tillstand. (Tandemic 2017).
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4.3.7. Slutsatser fran affarsmodell for coworking

| arbetet med att framstalla en affarsmodell for coworking i JSP2 har det framkommit
faktorer som &r avgorande for en lyckad utveckling och anvandning av funktionen.
Foljande slutsatser och rekommendationer har gjorts déarefter.

Coworkingen maste erbjuda en bra arbetsmiljo samt en social och attraktiv
arbetsplats, det ar detta vardeerbjudande vilket konkurrerar med andra
coworking-kontor.

Aktiviteter rekommenderas for att skapa gemenskap och sammanhallning, vilket
ar varfor kunder véljer att arbeta pa coworking-kontor.

Det behdvs resurser for att framja natverkande och relationer, tex genom events
Att lata kunder betygsatta, beddma och kritisera kan ge vardefull information
om vad som uppskattas eller inte. Coworkingen finns till for kunderna och maste
darfor tillfredsstalla dem, annars jobbar de pa annat hall.

Marknadsforing ar viktigt da det finns konkurrerande verksamheter i Goteborg.
Det behdvs arbetsinsatser motsvarande en heltidsanstélining for att driva
coworkingen enligt detta forslag, forslagsvis ar personalen pa plats pa
coworkingen for at skapa en kénsla av gemenskap.
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4.4. Konferens

I JSP2 planeras det finnas flera métesrum samt en horsal, dessa rum éar tillgangliga for
befintliga hyresgaster saval som fér utomstaende att hyra mot en avgift. Mangden och
storleken pa samtliga konferensrum ar annu ej bestamda men planeras enligt arkitekten
S. Kovacs (3 maj 2017), hos Tengbom arkitekter, i foljande antal och storleksgrupper:

o Fem mdtesrum anpassade for 6-8 personer

e Tre motesrum anpassade for 8-10 personer

o Ett mOtesrum anpassat for 1618 personer

e En multifunktionell horsal, ca 220 kvm, anpassas for 230 deltagare.

Dessa konferensrum &r placerade i kontakt med det centrala atriet vid trapphuset, dit
husets samtliga nyttjare har tillgang. Planlosningen pa figur 4.22. skapades under ett
tidigt skede, men illustrerar hur métesrummen &r placerade for att ge husets samtliga
nyttjare tillgang, da de &r placerade i kontakt med trapphus och allméanna ytor.

Kontor

. Konf. och grupprum . /

5 o/ / / =
Gemensamt/café/métesplatser S / PLA )4.
/

Kommunikation/trappor/hiss

Service

. Takterass

PLAN3

Figur 4.22. Exempelplanlosning med funktionsfordelning dver tredje till sjatte
vaningen. (Akademiska Hus 1 2017)

Husets storsta konferensrum, vilken visas i figur 4.23 nedan &r den 220 kvm stora
horsalen pa husets entrévaning, i dess nordvastra horn. For att en sal av den storleken
ska vara anvandbar av stora grupper reser sig salen genom bjélklaget upp till vaning tva.
Det betyder att horsalen tar upp en lika stor yta pa andra vaningen som pa entréplan.
Salen ska vara delbar med tillfalliga skiljevaggar och val uppdelad kan bada sidor
anvandas samtidigt. Figur 4.21 nedan visar aven fyra mindre konferensrum som
planeras till vaning 1.
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Figur 4.23. Forslagshandling planlosning vaning 1. (Akademiska Hus 1, 2017)

De mindre konferensrummen for 6-18 personer i JSP2 finns framst for interna kunder i
JSP2, dessa konferensrum inkluderas darfor inte i omvéarldsanalysen nedan. Horsalen
som vantas rymma cirka 200 personer finns till bade for externa kunder saval som for
hyresgaster i JSP2. Sett enbart till storleken pa horsalen finns det flera alternativ i
Goteborg som skapar konkurrens. Da horsalen i JSP2 ligger i anslutning till Chalmers
och dven dr placerad i en samverkansmiljé for material- och nanoteknik, energi och
samhéllsbyggnad sa har den chans att utmarka sig och attrahera externa kunder i och
med dess lage och sammanhang i en samverkansmiljo. Figur 4.24 redovisar
konferensanlaggningar i Goteborg som erbjuder lokaler av motsvarande lage, med plats
for 150-250 personer, foljande anlaggningar ar markerade pa kartan:

o Lindholmen Conference Centre, Lindholmspiren 5.
e Chalmers Conference Centre, Chalmersplatsen 1.

o Varldskulturmuseet, Sédra Védgen 54.

e Radisson Blu, S6dra Hamngatan 59.

e Gothia Towers, Massans Gata 24.
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Figur 4.24. Utbud av konferenslokaler fér 150-250 besokare i centrala Goteborg.
© OpenStreetMaps bidragsgivare, omarbetad med tillstand.

4.4.1. Mervarden

| husets manga kontorsytor planeras privata métesrum till vilka enbart hyresgasten har
tillgang, omfattningen av dessa ar ska tacka organisationens dagliga normala behov. For
att klara de “behovs-toppar” som uppstar mer sporadiskt kan hyresgasten, boka nagot av
de gemensamma mdotesrum som dr tillgangliga for byggnadens alla anvandare. De
gemensamma konferensrummen svarar aven pa det behov av moétesrum som
uppkommer i och med att coworkingen forvéntas husera cirka 60 personer som behdver
kunna arrangera moten med bl.a. kunder och partners. Enligt fastighetskontoret (u.a.)
har alla nyttjare av en fastighet potentiellt stora besparingar att géra genom att dela pa
ytor och resurser. Att dela pa motesrum kommer i detta fall leda till att kontoren kan
planeras pa en mindre yta, vilket i sin tur kan minska organisationers hyreskostnader.
De mervéarden som skapas genom delade konferensrum begrénsas inte till enbart
ekonomiska, trots att de ekonomiska besparingarna ar tydligast. Att dela pa ytor leder
bidrar ocksa till ett miljovanligare nyttjande av lokaler, da flera individer och
organisationer kan dela pa anvandningen av en sarskild resurs.

4.4.2. Stdd och resurser

Ett bokningssystem som erbjuder enkel administrering av bokning samt
servicerelaterade tjanster kravs for konferensrummen, och bor inkluderas med
byggnadens resterande funktioner, sasom ALW-rummet mm. Utdver rumsbokning bor
detta system kunna hantera bestéllningar av fika eller dvrig service via receptionen. Att
synka bokningssystemet med en digital infoskarm vid varje konferensrum ar nagot som
bade hojer intrycket, hjalper gaster lokalisera ratt rum och tydliggor huruvida ett visst
konferensrum ar bokat.
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Utover konferensrummens givna inredning med stolar, bord, belysning m.m. bor en del
av rummen utrustas med den A/V-utrustning och programvara som kravs for tele- och
videokonferenser.

4.4.3. Riskkartlaggning

En riskkartlaggning har gjorts med syftet att identifiera risker och utmaningar
forknippade med de gemensamma konferensrummen. Kannedom kring dessa risker
Okar beredskap och forbereder hanteringen av riskerna. Fyra risker har identifierats och
placerats i en riskmatris efter att de bedémts utifran sannolikhet att intraffa samt hur stor
konsekvens de kan medfdra, se figur 4.25. Darefter presenteras alternativa
forebyggande handlingar och lésningar for identifierade risker.

Foljande risker har identifierats:

« Overbelaggning: Risken att byggnadens gemensamma konferensanlaggning
inte Klarar av att mota de storsta hojdpunkterna av behov som hyresgésterna
genererar.

o Uppbokat av externa kunder: Skulle konferensen bli populér bland externa
kunder kan en situation uppsta dar den kvalitativa upplevelsen paverkas for
hyresgaster och coworking, pga. en upplevd brist av konferensrum.

o Konkurrens: Den direkta narheten till Chalmers gor att konkurrensen med
Chalmers Konferens &r viktig att beakta, samt det faktum att en liknande hérsal
byggs i angransande fastighet.

« Lag belaggningsgrad: En situation dar de gemensamma motesrummen star
tomma i hog grad kan uppsta till foljd av felraknade behov eller ifall hyresgaster
planerar for manga egna motesrum. Liknande situationer kan uppsta ifall
rummen byggs i fel storlekar.

Riskmatris konferens
Hog s
Konkurrens
3
Overbelagening
Sannolikhet
Lag belageningsgrad
Uppbokat avextema
kunder
1 +
Lago
0 1 2 3 4 5
Lag Konsekvens Hog

Figur 4.25. Riskmatris for konferensrum i JSP2.

« Overbelaggning: For att klara av att mota de stora gemensamma behov som
hyresgaster kan generera kravs det i projektets tidiga skede att en kartlaggning
av hyresgasternas behov gors samt att andelen privata och gemensamma
motesrum balanseras val.
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« Uppbokat av externa kunder: Trots att externa konferensgaster genererar
intakter och positivt kan paverka samverkansmiljon, kan en situation uppsta dar
de gemensamma métesrummen blir bokade till en sa hég niva att hyresgasterna
och coworkingen inte kan boka den mangd tider som behdvs for att genomfoéra
den dagliga verksamheten. For att mota detta problem kan vissa tider eller dagar
goras begransade till enbart husets interna bokningar, alternativt kan en del av de
gemensamma konferensrummen goras tillgangliga for enbart interna bokningar.

o Konkurrens: Chalmers Konferens skapar en stor konkurrens om de externa
kunderna, vilket ar viktigt att vara medveten om. Som tidigare ndmnt finns en
jamférbar multifunktionell horsal i det hus som direkt angrénsar till JSP2. Dessa
salar &r likvardiga i bade storlek och funktion, vilket gor att det &r troligt att
Chalmers inte kommer boka horsalen i JSP2 till ndgon storre utstrackning. For
att mota situationen med horsalen ar det viktigt att i planeringsskedet 6vervdga
nytta mot kostnad, da horsalen tar upp en total golvyta om ca 440 kvm fordelat
pa tva vaningar.

« Lag belaggningsgrad: Om behovet av konferensrum understiger den mangd
rum som erbjuds, finns nagra alternativ for att 6ka nyttjandegraden. Beroende pa
orsak kan konferensrummen anpassas till en ny kravspecifikation, eller rivas for
att ge plats till en annan funktion. Okad marknadsforing kan lésa locka fler
externa kunder att besdka byggnaden och anvénda konferensrummen. Det ar
aven viktigt att halla en dialog med hyresgaster sa att dem &r medvetna om att
dem kan hyra moétesrum i byggnaden som komplement och alternativ till att
bygga métesrum pa den kontorsyta de hyr.

4.4.4. Intakter och utgifter

Den finansiella analysen av konferensrummen nedan ar baserad pa uppskattningar
gjorda av forfattarna samt information samlad av branschaktorer samt leverantorer av
utrustning och inredning. Funktionerna métesrum samt horsal analyseras forst separat,
for att sedan kombineras dar ett gemensamt resultat for konferensrummen presenteras,
en alternativintakt presenteras dven med syfte att belysa hur pass I6nsamt funktionen ar
i forhallande till en typisk intakt for kontorshyra.

Motesrum

Foljade kostnader ar uppskattningar som &r gjorda for att fortydliga det behov av
utrustning som kravs for att skapa konferensrum av god standard. Kostnaderna
inkluderar inte byggkostnader, lokalanpassning eller ytskikt. Kostnaden for inredning
och utrustning som férknippas till utformningen av de gemensamma mdétesrummen i
JSP2 kan separeras i tva grupper: rorliga och fasta kostnader. De rérliga kostnaderna
inkluderar stolar, bord samt en buffert for kostnader for évriga mébler, forvaring samt
projektering m.m, alltsa sddana kostnader som okar i takt med att rummets storlek okar.
De halvfasta kostnaderna inkluderar inredning som inte paverkas av antalet platser i
konferensrummet, alltsa grundlaggande teknisk utrustning som projektorer/TV-skarmar,
whiteboards och den utrustning som mojliggor for videokonferenser. Det stora
konferensrummet, vilket ar anpassat for 16-18 deltagare har en hogre fast kostnad, da
det utrustas med en projektor istallet for en bildskarm, vilket 6kar kostnaden men har en
battre funktion for stora rum.
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Litet rum Medium rum Stort rum
Antal platser per rum 8 10 18
Rérliga kostnader (& 8500 kr per plats) 60 000 kr 75 000 kr 135 000 kr
Fasta Kostnader 31500 kr 31500 kr 52 000 kr
Inredningskostnad per rum: 91 500 kr 106 500 kr 187 000 kr
Antal rum 5 3 1
Total inredningskostnad 457 500 kr 319 500 kr 187 000 kr

Figur 4.26. Summering av inredningskostnader for motesrum.

| Figur 4.26 redovisas en sammanrakning av kostnaden for inredning per typ av
konferensrum. Utrustningen till de sex planerade konferensrummen berdknas generera
en kostnad for inventarier pa 964 000 kr. Vilket resulterar i en arlig avskrivningskostnad
pa 96 400 kronor, baserat pa en avskrivningstid pa tio ar.

For att kunna leverera en viss mangd service samt stod till konferenskunder, denna
service inkluderar uppgifter bestélining av mat och dryck for konferenskunders rakning,
lattare stad och iordningstéllande av konferensrum samt hjélp vid bokning av
konferensrum. De arbetsuppgifter som ar relaterade till métesrummen beraknas, enligt
Tillvaxtverket (u.d.), generera en arlig I6nekostnad pa 252 450 kronor, vilket motsvarar
arbete for en halv fulltidstjanst. Detta arbete kan med férdel kombineras med 6vriga
arbetsuppgifter relaterade till receptionen.

Bokade timmar per ar: & Fordelning: Pris: Intikter:

Litet Rum (6-8 deltagare) 4620 60% 300 kr

Coworking (gratistimmar) 924 0,2 - kr - kr
HG/cowork (25% rabatt) 2772 0.6 225 kr 623 700 kr
Extern kund 924 0,2 300 kr 277 200 kr
Mellanstort Rum (8-10 deltagare) 2760 60% 400 kr

Coworking (gratistimmar) 276 0,1 - kr - kr
HG/cowork (25% rabatt) 1656 0,6 300 kr 496 800 kr
Extern kund 828 0.3 400 kr 331200 kr
Stort Rum (16-18 deltagare) 880 50% 800 kr

Coworking (gratistimmar) 88 0.1 - kr - kr
HG/cowork (25% rabatt) 440 0,5 600 kr 264 000 kr
Extern kund 352 0.4 800 kr 281 600 kr

Totala bokningsintiikter konferens 2 274 500 kr

Figur 4.27. Uppskattad intaktskalkyl motesrum.

Intékterna for den tidigare ndmnda servicen &r inkluderad i det pris for bokning av
konferensrummet som redovisas i figur 4.27. De tre kundgrupper som har identifierats i
intaktsberdkningarna ar:

« Coworking kunder, vilka enligt forslagen pa coworking erbjudandet har rétt att
utan kostnad boka matesrum enligt foljande: tre timmar for ett litet rum, tva
timmar for ett mellanstort rum eller en timma for ett stort motesrum, per manad.

« HG/Cowork, vilket alltsa representeras av husets hyresgaster, samt betalande
coworking-kunder. Denna kundgrupp bokar moétesrum till ett 25% l&gre pris an
Externa kunder.

o Externa kunder, alla 6vriga kunder som betalar fullpris for att nyttja
maotesrummen.

Berakningarna dr baserade pa antagandet att motesrummen &r bokningsbara 220 dagar
om aret, vilket med en belaggningsgrad pa 60% genererar en arlig intékt pa ca 2 300
000 kr per ar.
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Horsal

Da horsalen ar delbar i tva enheter 6kar en del av inredningskostnaderna, exempelvis
behdvs dubbla uppséattningar av den tekniska utrustningen. Kostnaden pa
avdelningsvaggen baseras pa ett mottaget prisforslag fran foretaget Saxi Vagg AB, som
levererar denna typ av produkter. Den 6vriga utrustningen som kravs till hérsalen ar den
mangd mobler som kravs for att kunna erbjuda ett flertal alternativa mobleringar. | figur
4.28 redovisas den totala investeringen for utrustning och inredning pa 783 800 kr,
vilket med en tiodrig avskrivningstid resulterar i en arlig avskrivningskostnad pa 78 380

kr.

Uppskattning av Inredningskalkyl, horsal JSP2

Artikel: Antal: |Pris per enhet: Total investering:
Projektor 2 69 900 kr 139 800 kr
Projektorduk 2 7 000 kr 14 000 kr
Ljudsystem 2 35 000 kr 70 000 kr
Ovrig A/V-utrustning 2 10 000 kr 20 000 kr
Summa A/V-utrustning: - - 243 800 kr
Whiteboards 4 4 500 kr 18 000 kr
Stapulpet 2 5000 kr 10 000 kr
Ljuddampande draperier 4 25 000 kr 100 000 kr
Stolar 200 350 kr 70 000 kr
Vikbara bord 100 2 500 kr 250 000 kr
Summa mdobler: - - 448 000 kr
Ljudisolerande avdelningsvigg 1 92 000 kr 92 000 kr

Total utrustnings och inredningsinvestering: 783 800 kr

Figur 4.28. Investeringskalkyl horsal.

Utover kostnader for inredning och utrustning behévs personal som kan skéta de
arbetsuppgifter som ar relaterade till horsalen vilka antas uppta 20 timmar per vecka.
Dessa arbetsuppgifter inkluderar iordningstallande, méblering, dekorering mm. vilket
enligt Tillvaxtverket (u.d.) skapar en arlig Ionekostnad pa 252 450 kr.
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Antal bokningar: Pris per bokning: Intilkt:
Timvisa bokningar
Halv sal
Hyresgist / Coworking kund 26 2625 kr 68 250 kr
Extern kund 7 3500 kr 24 500 kr
Hel sal
Hyresgist / Coworking kund 72 3750 kr 270 000 kr
Extern Kund 18 5000 kr 90 000 kr
Totala intiikter timvisa bokningar: 452 750 kr
Halvdagsbokningar
Halv sal
Hyvresgist / Coworking kund 7 6 750 kr 47 250 kr
Extern kund 2 9000 kr 18 000 kr
Hel sal
Hyresgist / Coworking laund 18 9 000 kr 162 000 kr
Extern Kund 4 12 000 kr 48 000 kr
Totala intiikter halvdagsbokningar: 275250 kr
Heldagshokningar
Halv sal
Hyresgidst / Coworking kund 7 9 000 kr 63 000 kr
Extern kund 2 12 000 kr 24 000 kr
Hel sal
Hyresgist / Coworking kund 18 12375 kr 222750 kr
Extern Kund 4 16 500 kr 66 000 kr
Totala intikter heldagsbokningar: 375 750 kr
Totala intikter hiorsalshokningar: 1103 750 kr

Figur 4.29. Intaktskalkyl horsal.

Likt 6vriga gemensamhetsfunktioner i byggnaden erbjuds hyresgaster och coworking ett
prisavdrag pa 25%. De bokningsvariationer som erbjuds fordelas mellan timvisa,
halvdags samt heldagsbokningar till ett stigande pris. Da horsalen &r delbar uppstar
ytterligare bokningsvariationer till varje bokningslangd. Kalkylen i figur 4.29 &r
berdknad med en anvandningsgrad som motsvarar tva fullbokade dagar per vecka,
trettio veckor per ar, vilka efter uppskattning har fordelats mellan olika
bokningsvariationer. Uppskattningsvis genererar horsalen arliga bokningsintakter pa ca

1,1 miljon kr, se figur 4.29.

Konferensrummens gemensamma resultat

I figur 4.30 redovisas en uppskattad arlig resultatrakning for métesrum och horsal. De
tva funktionerna genererar en vinst pa nastan 2 500 000 kronor, merparten av dessa
intakter kommer fran de nio métesrummen. Da 6verskottet fran konferensrummen &r
direkt anknutet till beldaggningsgraden anser vi att marknadsforing ar viktigt for
funktionen, darmed avsatts sex procent av kalkylens omséttning till marknadsféring.
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Resultatrikning konferens

Intikter:

Omsittning, motesrum: 2274 500 kr

Omséttning, horsal: 1103 750 kr
3 378 250 kr

Kostnader:

Inredningsavskrivningar, motesrum: 96 400 kr

Inredningsavskrivningar, horsal: 78 380 kr

Personalkostnader: 504 900 kr

Marknadsforingsbudget (6% av oms.): 202 695 kr

882 375 kr
Resultat: 2 495 875 kr

Figur 4.30. Resultatréakning konferens.

De 440 kvm horsal fordelat pa tva vaningar, samt totalt 165 kvm for de 6 métesrummen
resulterar i att konferensrummen upptar totalt ca 605 kvm yta, vilket skulle kunna
generera en alternativ intakt pa 1 512 500 kr ifall ytan skulle hyras ut som kontor.
Alternativintakten skulle alltsa generera ca 1 miljon kronor mindre an vad
konferensrummen vid 60% bel&dggningsgrad forvantas gora, dartill erbjuder
konferensrummen mervarden och 6kar kvaliteten pa kunderbjudandet till hyresgéaster.

4.4.5. Nyckelpunkter till affarsmodell for konferensrum

For att fylla affarsmodellen med information har de viktigaste punkterna ur kapitlet lyfts
fram till ett forslag pa affarsmodell. Forst presenteras de nedan i punktform for att
foljaktligen aterges kortfattat i en Social Business Model Canvas dar de aterges
overskadligt och far ett sammanhang till varandra, se figur 4.31.

o Bokningssystem och system med information om motesrummen &r viktigt.

o Samarbete med restaurator ar viktigt for att skapa ett komplett erbjudande

« Det ar viktigt att se 6ver métesrummen mellan bokningarna, sa att varje kund far
en bra upplevelse.

o Administrativt arbete, marknadsféring och personal for att se till métesrummen
utgor storsta utgifterna.

e Motesrummen marknadsfors fore inflytt for hyresgaster samt via media for att
na ut till externa kunder.

« Huvudsegmentet for grupprummen ar hyresgaster, for horsalen sa ar segment
medelstora foretag med behov av att halla konferenser och workshops.

e Gemensamma métesrum ar utveckling inom resurseffektivitet och
delningsekonomi, det prévar och utmanar normer och vanor kring &gande och
tillgang.

o Resultatet kan métas genom undersokning om kundernas upplevelse (N6jd Kund
Index). Hyresgéster som anvénder gemensamma konferensrum kan jamfora
ekonomiskt och ytmassigt mot alternativet att ha fler egna permanenta
maotesrum.

o Virdeerbjudandet for hyresgéster ar flexibilitet, resurseffektivitet och kvalitativa
maotesrum.
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Social Business Model Canvas for konferensrum

Cls TANDEMIC

Nyckelresurser
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Kostnadsstruktur

Personal for bokning & tillsyn: 504 900 kr/ar
Marknadsforing 6% av omsittning: 202 695 kr/ar
Avskrivning inredning 174 780 kr/ar

Uppskattat arligt

resultat

2 495 875 kr/ar

Intékter

Horsal star for 33% av intdkter: 1 103 750 k/ar
Motesrum star for 67% av intikterna: 2 274 500 kr/ar
Bokningar av konferensrum sker till storsta delen frén

hyresgéster.

Figur 4.31. Social Business Model Canvas for konferensrum. Andrad och atergiven med

tillstand. (Tandemic 2017).

4.4.6. Slutsatser fran affarsmodell for konferensrum

| arbetet med att framstalla en affarsmodell for konferensrum har det framkommit
faktorer som &r avgorande for en lyckad utveckling och anvandning av funktionen.
Foéljande slutsatser och rekommendationer har gjorts darefter.

Konferensrummen utgor en viktig del av véardeerbjudandet for hyresgasterna i
JSP2 da de representerar en stor del av den fordelaktiga delningsekonomin for
hyresgasterna.

Horsalen anvander 440 kvm lokalyta da den reser sig genom bjélklaget, darav ar
det viktigt att den kommer till anvandning. Marknadsforing ar en viktig aktivitet

for att fa upp belaggningsgraden.
Hyresgaster och kunder hos coworking har rabatterat pris pa konferensrum.
Service & support fran personalen ar viktigt for att kunna erbjuda

konferensupplevelser av god kvalitet.
Enkel bokning och métesrum som dvertraffar forvantningar ar nyckeln for att
skapa aterkommande kunder.
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5. Slutsatser

Foljande redovisas vart forslag for drift av gemensamhetsytorna i form av en
affarsmodell som bestar av den viktigaste informationen fran affarsmodellerna fran
respektive funktion, se figur 5.1. Det bor papekas att en stor del av vardet i arbetet
ligger i de slutsatser och kopplingar som ligger till grund for denna affarsmodell. Darfor
foljs modellen av forklaringar av vara upptéackter och slutsatser som detta arbete
resulterat i.

Social Business Model Canvas for gemensamhetsfunktionerl JSP2 Cils TANDEMIC
Nyckelresurser Nyckelaktiviteter Vérdeskapande Segment Véardeerbjudande
Mangfald av aktdrer & Arbeta for att vilkomna aktivitet Studenter, Forskare Grinsoverskridande &
besokare olika aktdrer Gemensambhetsfunktioner Foreldsare, Hyresgaster spontana méten
Attraktiv miljé Formedla samtliga for samverkan i Besokare Samverkan, Innovation
Kompetent personal gemensamhetsfrunktioner Johanneberg Science Park | Konferensbesokare Utveckling, Tillvixt
Arbetskraft motsvarande Marknadsforing av etapp 2 Smaforetagare i Nya kontakter
2,75 heltidstja Gemensamhetsfunktioner coworkingen
Samarbete med PIL Arrangera event P
Teknisk utrustning Utvirdera funktioner & E%-&xt;'bésskére, kontaktnat
T —— tidnster F et pé den dlaivitet/tjc s “" | Nya projekt &kontakter

a verksamhete NKI 2 ¢ N S Tillvaxt inom fokusomrade
Partners + Se till lokalerna Kanaler Cund K]
Nyckelintressenter Nyhetsbrev
Restaurator Branschskrifter Hyresgéster
Johanneberg Science Park Digitala medier Konferencidrer irdeerbjudande £or kund
Hyresgister Chalmers Promotion Utstllare Nitverk, Samverkan
Chalmers Smaéforetagare Utveckla foretag &
Studenter Forskare arbetskraft

Foreldsare Innovation
Nya idéer ochlosningar

Kostnadsstruktur Uppskattatarligt Intdkter
Cowork, &r 5: 1111 828 kr/dr resultat Cowork, &r 5: 2 639 520 kr/ar
Konferens: 882 375 kr/ér Konferens: 3 378 250 kr/ar
Entré: 462 800 kr/ar. 3688 137 ke/ar Entré: 129 500 kr/r
ALW: 362 130 kifdr ALW: 360 000 kr/r

Figur 5.1. Social Business Model Canvas for gemensamhetsfunktioner. Andrad och
atergiven med tillstand. (Tandemic 2017).

Det &r viktigt att det befinner sig folk i entrén for att skapa forutsattningar for naturliga
moten. FOr att attrahera och valkomna en bred malgrupp av individer till entrén behéver
den vara estetiskt inbjudande och funktionell for umgénge, arbete, méten och studier.
Event och utstallningar i entrén kréaver engagemang i form av arbetstimmar samtidigt
som det ar en kalla till potentiella intékter och 6kade bestkarantal.

ALW-salen i JSP2 har en chans att bidra till en samverkan mellan akademi och
naringsliv vid anvandning av forskare och studenter och pa sa vis bidra till
gransoverskridande moéten. Det kréavs kunnig och engagerad personal for att hoja
belaggningsgraden av ALW-salen och hjalpa personer att bekanta sig med konceptet da
det &r ett nytt satt att utbilda och halla workshops. Det &r viktigt att investera i
utrustning, personal samt att uppratta ett samarbete med PIL for att kunna erbjuda ett
forum for natverkande samt stdd for dem som &r intresserade av ALW-salen. Med en
hdg belaggningsgrad och lyckad anvandning kan salen bland annat medféra narvaro av
studenter i JSP2, utveckling av larmiljéer och nytdnkande workshops for foretag och
studenter, samt en 16nsam ekonomi.

De gemensamma konferensrummen i JSP2 skapar flexibilitet for hyresgaster i
byggnaden som behdver motesrum. Horsalen, som tar upp en stor yta behdver
marknadsforas internt och externt for att attrahera kunder och skapa en beldggningsgrad
som genererar intakter och en blandning av aktdrer i byggnaden. Service och nédrvaro av
personal behdvs for att erbjuda konferensupplevelser av hog kvalitet vilket leder till
utgifter for 16n till personal. Det kravs enkel bokning och hég kvalitet pA motesrummen
for att hyresgaster i JSP2 ska se vérdet av de gemensamma motesrummen.
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Coworkingen genererar hdga initiala investeringar for inredning, vilket kravs for att
kunna erbjuda en god och varierad arbetsmiljo. Kunder valjer coworking framst for
sociala aspekter, det kravs darmed resurser i form av personal som anordnar event och
arbetar for att knyta kontakter mellan anvandarna pa coworkingen. Personalen bor aven
ha ansvar for att bjuda in personer som vill och kan bidra till den sociala miljé som
efterfragas av coworking-arbetsplatser. Personalen pa coworkingen spelar saledes en
viktig roll i att skapa en bra arbetsplats och miljo. Da det finns hog konkurrens pa
coworking behdvs marknadsforing som lyfter fram vad som skiljer coworking i JSP2
fran andra alternativ. Genom att lata anvéandare betygséatta och utvardera coworkingen
kan den utvecklas for att mota 6nskemal fran kunder vilket ar viktigt, annars valjer dem
att jobba nagon annanstans.

Det ekonomiska resultatet av denna utformning av affarsmodell visar att det finns en
ekonomisk bérighet i att utveckla och driva gemensamhetsfunktionerna i JSP2. Det
sammanraknade resultatet for gemensamhetsfunktionerna redovisar en vinst pa cirka 3
800 000 kr per ar vilket, sett enbart till ekonomi kan jamforas med att hyra ut
motsvarande ytor som kontor vilket hade kunnat generera en intakt pa 3 075 000 kr.
Gemensamhetsfunktionerna antas aven 6ka kvalitetsintrycket for hyresgaster, vilken
kan leda till en hogre betalningsvilja som kan tacka upp de minskade intakterna. Som
tidigare namnt har dessa funktioner mojligheten att medfora flertalet mervarden for
aktorer i omradet saval som for industrin inom fokusomraden for Johanneberg Science
Park. Det &r i dagslaget svart att satta ett pris pa de mervarden som har potential att
uppsta till foljd av JSP2,

Jamforelsen mellan intdkten for kontorshyra och gemensamhetsfunktioner visar att det
enligt vart forslag finns en affar i att driva gemensamhetsytor i JSP2. Mdjligheterna till
att hyra ut dessa gemensamhetsfunktioner bérs till stor del upp av att JSP2 ligger i ett
lage med foretag som vill samverka och utvecklas pa nya sétt och darfor i viss man kan
antas vara 6ppna for att prova ALW-salen och gemensamma maétesrum exempelvis. En
samverkansmiljo ar en trygg miljo for att prova att etablera annorlunda funktioner da
aktdrerna i omgivningen ar dar just for att experimentera. Sasom det ekonomiska
resultatet ser ut i var affarsmodell ger gemensamhetsfunktionerna en vinst som ar stérre
an jamforelseintakten for schablonmassig kontorshyra. Det framstar darfor som att det
bara finns fordelar med att driva gemensamhetsfunktioner da det ger hoga intakter och
skapar mervarden. Vi vill papeka att var affarsmodell bygger pa en optimal situation dar
vardera funktionen i JSP2 genererar besokare och uppmarksamhet till helheten av
funktionerna och byggnaden. Vi tror att det finns ekonomiska risker med driften av
gemensamhetsfunktionerna. Till exempel &r det viktigt att snabbt gora coworkingen
etablerad och uppskattad for att attrahera anvandare. For ALW-salen ar det viktigt att
bjuda in aktorer fran naringsliv och akademi for att lata dem prova konceptet sa att det
smittar av sig och dem vill aterkomma. For métesrummen ar det viktigt att dem ar
lattillgangliga och attraktiva sa att hyresgaster ser dem gemensamma motesrummen
som ett sjalvklart alternativ. Lyckas Akademiska Hus mdéta dessa utmaningar finns
chanser att driva funktionerna och generera bade intékter och mervéarden.
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6. Diskussion av resultat och metod

Syftet med kandidatarbetet ar att arbeta fram och ge forslag pa en affarsmodell for
gemensamhetsfunktionerna i JSP2. For att skapa en komplett affarsmodell har foljande
fragor tagits fram for att ge linje at vad som har varit intressant att arbeta med och vad
som varit intressant fér Akademiska Hus att fa in tankar och perspektiv kring.

Fragorna ar:

o Vilka tekniska stodsystem och utformning kravs for att lokalerna skall erbjuda
hdgsta mojliga standard och funktion?

o Vad ar optimal funktion for att 6vertraffa kunders behov?

« Vilka personalbehov uppstar genom verksamhetsdriften av de gemensamma
ytorna?

o Vilka gemensamma ytor kan anvéndas for att skapa mervarden? Hur kan de
anvéandas?

o Vad omfattar de gemensamma ytorna/funktionerna for resursbehov?

o Vilka intakter kravs for att finansiera verksamhetsdriften?

« Vilka mervérden kan byggnadens funktioner innebéra for hyresgaster, akademi
och naringsliv?

« Vilka synergier kan skapas med liknande funktioner pa Chalmers och JSP2?

e Vilka risker kan funktionerna i JSP2 medftra for Akademiska hus?

Malet fran borjan var att skapa en sa komplett affarsmodell som majligt for varje
funktion géllande vad for resurser och behov som finns samt vilka vinster och
mervarden det kunde leda till. Resultatet av denna rapport &r en affarsmodell for
samtliga funktioner vilket ger en helhetsbild av mgjligheterna for
gemensamhetsfunktionerna i JSP2. Fér en komplett och genomarbetad affarsmodell
hade det behovts att endast en funktion bearbetats 6ver tiden som funnits till forfogande.
Gallande tekniska stodsystem sa har onskade behov och funktioner identifierats men
ingen slutsats finns gallande exempel pa stodsystem eller pris pa grund av att
prissattning sker efter offert. Fragan géllande optimal funktion hade behovt flertalet
intervjuer med tankt anvéndare av varje funktion for att utreda deras behov och sedan
diskutera vad som kunnat dvertraffa deras behov.

6.1. Metoddiskussion

Metodvalet bestod i att inledningsvis samla information kring funktionerna for att skapa
en djupare forstaelse for fragor som vad, varfor och hur géllande funktionen. Intervjuer
som har genomforts har hjalpt att skapa en béttre forstaelse for problematik och
utmaningar som kan vara utmanande att forsta utan den erfarenhet som de intervjuade
personerna har. Den tdnkta metoden innebar att vi skulle skapa en affdérsmodell for
respektive funktion utifran den information som insamlats och slutligen skulle egna
avvagningar goras och motiveras da det ar ett forslag pa affarsmodell som ska
framstallas. Metoden visade sig till viss del utmanande da insamling av information till
en affarsmodell visat sig vara en uppgift langt storre &r vad vi forstatt fran borjan.
Framfor allt har det visat sig svart att hitta konkreta prisuppgifter for att kunna prissatta
och estimera vissa delar av affarsmodellerna. Pa sa vis har informationsinsamlingen
pagatt kontinuerligt genom arbetet vilket lett till kontinuerlig forbattring och 6kade
insikter, samtidigt som det dragit ut pa tiden. Nu nar arbetet narmar sig slutfort blir
andra véagar och metoder till malet synliga. Det géaller véagar for beslut, avvagningar och
informationshamtning. | efterhand blir genvagar uppenbara for att komma till vissa
slutsatser. Metoden och arbetssattet vi anvant har lett till genomarbetade beslut byggda
pa lardomar, inhamtad information och egna asikter.
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6.2. Resultatdiskussion

Forslaget och resultatet ar i stor utstrackning paverkat av och utformat for den miljé och
de forutsattningar som JSP2 samspelar med. Rapportens innehall och utformning beror
till stor del pa den information som inhdmtats, beslut som fattats samt personlig
kunskap och asikter som vi som skribenter hade med oss sedan tidigare. Personer med
hogre eller lagre grad av kreativitet samt synsatt pa mojligheter och utmaningar har alla
olika perspektiv pa vad som ar majligt och genomforbart, affirsmodellers utformning ar
darfor direkt anknutet till dess forfattares uppfattning av rimlighet. Vi som arbetat fram
forslaget i detta kandidatarbete anser oss vara 6ppna for nya lésningar och alternativ,
men trots det har vi bada en forutfattad idé kring vad som ar mojligt att genomfora. Vi
har valt ut relevanta alternativ att arbeta vidare med, vilket har paverkat arbetet och
resultatet. Exempelvis fanns alternativet att rekommendera att coworkingen fungerade
som en inkubator vilket genererar och stottar nystartade foretag, ett forslag som hade
genererat andra mervarden och kravt helt andra resurser jamfort mot det forslag pa
coworking som vi lagt fram. Vi gjorde tidigt en utvardering av vilken sorts coworking
som vi trodde kunde skapa de mervarden som eftersoktes samt vara en verksamhet
Akademiska Hus kunnat driva. Beslutet fattades pa varan uppfattning om vad som
skulle fungera bast. Darmed har personliga asikter och uppfattningar paverkat arbetet
fran borjan till slut da slutsatsen formats av vilka fragor, utmaningar och vilken
information vi valt att ga vidare och arbeta med.

Metod och val av intervjuer har paverkat resultatet i hog grad. Till exempel fick vi
intrycket av att det inte fanns nagot intresse eller efterfragan fran forelasare pa Chalmers
efter en ALC sal fran intervjuer med tva olika personer pa Chalmers. Vid méte med
Tomas Grysell, chef vid enheten for Pedagogisk utveckling och Interaktivt Larande
(PIL) som utvecklar ALC-salar pa Géteborgs Universitet berattade han att det kom
forelasare fran Chalmers for att lara sig mer om konceptet. Tack vare att vi fick traffa
flera parter fick vi en béttre forstaelse for utmaningen i att fa forelasare fran Chalmers
att anvanda salen, istéllet for att bara tro att det inte finns ndgon efterfragan.

Vid informationsinsamling till prisséttning av vissa funktioner har vi inte alltid hittat
information vi sokt. | de fallen har uppskattningar gjorts utifran basta mojliga formaga
med hjalp av referensprojekt och exempelpriser for inredning tillgdngliga via internet.
Dérmed ligger det varierande grund till de ekonomiska berdkningarna som gjorts vilket
paverkar den ekonomiska trovardigheten i affarsmodellen. | var affarsmodell saknas
kostnader for utveckling och installation av de bokningssystem vi tror ar nédvandiga,
aven detta beror pa svarigheter att finna trovardig information. Avsaknaden av kostnad
for bokningssystem leder till att kostnaderna i var affarsmodell &r lagre &n vad de varit
om vi haft information kring pris for ett bokningssystem. Det hade saledes paverkat det
ekonomiska resultatet negativt.

Det har framkommit, att den avskrivningstid pa 10 ar som vi anvant for mobler i vissa
funktioner kan anses som lang, och att det hade varit mer passande med en
avskrivningstid pa 7 ar. Det hade paverkat var affarsmodell pa sa vis att kostnaderna
blivit hogre och det ekonomiska resultatet 1agre, samtidigt som det sakerstéllt hog
kvalitet pa inredningen.

Pa grund av att det varit obestamt vilken part, extern eller intern som skall driva
gemensamhetsfunktionerna sa har varat arbete syftat till att se enbart till affirsmodellen
for respektive funktion. Det innebér att hyreskostnader for ytorna for
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gemensamhetsfunktionerna inte &r medréknade, vilket hade kunnat vara givande om
affarsmodellerna presenterats for eventuella aktérer som ska driva funktionerna.

De lardomar och erfarenheter som vi kan dra oss till nytta fran denna kandidatarbete ror
dels insikten om vardet som finns i att olika parter bidrar till att 16sa gemensamma
utmaningar. Det framstar som att en science parks storsta styrka ar att parterna vill
samverka och har infrastrukturen for att géra detta. Det ar en vérdefull insikt att ta med
sig att utmaningar kan lésas och utveckling kan nas genom gemensam anstrangning dar
parterna fokuserar pa att ge, istallet pa for att ta. Samverkansmiljoer och Science Parks
har lamnat ett positivt intryck pa oss som spannande och utmanande att arbeta med. Vi
har dragit lardomar kring att man behdver en helhetsbild for att forsta var ett problem
ligger. Exempelvis forandrades var bild av utmaningen med att etablera en ALC-sal pa
Chalmers Campus Johanneberg stegvis vartefter vi intervjuade olika personer. Vi har
aven lart oss vad som skapar mervérden for hyresgaster och vad som genererar intékter
samt kostnader. Vara lardomar fran arbete med utveckling och drift av funktioner inom
detta projekt har gett oss kunskaper vilka vi forvéantar ska ge oss stor nytta i framtida
projekt.

Det bor lyftas fram att var bild av “optimal funktion” i detta arbete syftar till att ha ett
stort flode av folk med stor mangfald av personer. Det &r inte nddvandigtvis en optimal
I6sning att en plats har mycket och olika personer som besoker den. Det kan vara lika
viktigt att det finns enskilda personer som alltid &r dar sa att det skapas en bekantskap
och en trygghet i att man vet vem som finns pa platsen. Det kan &ven vara sa att vissa
floden av personer ar optimalt, som tex frdgan om man vill ha besokare i en jamn
spridning Gver dagen, eller om man vill att det ska vara mycket folk samtidigt vid vissa
tidpunkter under dagen. Dessa floden och situationer kan skapa olika forutséattningar
och mervarden. Det kan aven vara sa att ett flode av nya personer gor att vissa anser att
en kansla av trygghet gar forlorad da det alltid cirkulerar okanda personer i byggnaden.
Vart fokus har genom arbetet varit att fa bade akademi och néringsliv att anvéanda dem
gemensamhetsfunktionerna som kandidatarbetet beror.

Vi vill dven ta tillfallet i akt att uppmuntra Akademiska Hus, Chalmers och Johanneberg
Science Park att tillsammans féra en diskussion om mojligheterna for att visa upp
ALW-salen for forskare och forelasare och arbeta med utvecklingen av larmetoder. Da
vi har varit i kontakt med vardera en av dessa parter dels géallande utvecklingen av en
ALW-sal i JSP2 har vi funnit att respektive part har olika idéer om vad for problem som
behdver métas. En gemensam diskussion skulle enligt oss kunna betyda mycket for
utvecklingen av Chalmers Campus Johanneberg.

6.3. Forslag till vidare forskning

| slutsatsen framkommer att det ar svart att mata de mervarden som
gemensamhetsfunktionerna i JSP2 kan medfora. Ddrmed hade det varit intressant med
vidare undersokning kring just hur mervarden och deras féljder eller utfall kan matas.
Om mervérden i en samverkansmiljo kunde métas och konkretiseras sa hade det varit
intressant for utvecklingen av Science Parks och ndringslivet i dvrigt. | fallet med JSP2
var det utmanande att uppskatta kommande mervérden och att mata eller vardera dem
vore annu mer utmanande. En jamforelse hade kunnat goras bland Science Parks
varlden 6ver for att vidare utreda hur mervarden kan uppskattas, matas och framjas.
Underlag fran befintliga Science Parks hade pa sa vis kunnat ligga till grund for
utvecklingen av Science Parks.
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Osterwalders Business Model Canvas ar ett bra verktyg for att arbeta med
arbetsmodeller fokuserade pa att leverera varde anpassat for en kund och tjana pengar
pa sa vis. Social Business Model Canvas ar anpassad och inriktad for foretag, projekt
och idéer tankta att skapa sociala mervarden i forsta hand, och i sista hand skapa vinst. |
detta arbete hade det varit intressant att ta tid till att anpassa och utforma en
affarsmodell med lika stort fokus pa mervérden som pa affaren som i vissa fall kravs for
att driva en funktion.
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Denna intressentanalys gors for att skapa en forstaelse kring vilka parter som dels
intresserar sig for samverkansmiljon i JSP2, samt deras vilja att paverka faktorer som
direkt paverkar samverkansmiljon. De faktorer som denna intressentanalys framst
fokuserar kring ar Hyresvillkor, malbilden av omradet samt den fysiska utformningen
av utrymmena i JSP2. Syftet med intressentanalysen, uttryckt av Cleland och King ar
1988, &r att skapa en bild av hur alla inblandade parter bor involveras i ett projekt samt
till vilken man man bor ta hansyn till dessa intressenter vid beslutsfattande (Cleland &
King, 1988).

Det forsta steget i analysen sker genom identifiering av alla de intressenter som har en
rimlig niva av intresse for samverkansmiljon. Dessa intressenter har sedan separerats i
tre grupper: Karnintressenter, primérintressenter och sekundarintressenter.
Kérnintressenterna &r de som har mojligheten att vara med och fatta beslut som
paverkar JSP2. Priméarintressenter ar de som direkt kommer att paverkas av projektet
och troligtvis ar intresserade av att till viss niva paverka beslut. Sekundéarintressenterna
ar den grupp intressenter som bara indirekt paverkas av projektet och darmed inte bor
involveras i beslutsprocessen (Hallin & Karrbom Gustafsson, 2015).

Intressentidentifiering

Karnintressenter Roll i forhallande till JSP2
Akademiska Hus AB Byggherre/Fastighetsagare/Hyresgast
Chalmers Tekniska Hogskola Partner

Chalmersfastigheter Angransande fastighetsagare
Johanneberg Science Park Partner/blivande hyresgést
Primérintressenter Roll i forhallande till JSP2

Rise AB (Tidigare SP AB) Hyresgéast

Café & Restaurang Hyresgast

Byggdialog Entreprenor

Tengbom Arkitekter Arkitekt
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Sekundarintressenter Roll i forhallande till JSP2

Goteborgs Kommun Samverkanspartner/politiskt inflytande
Forskare Lokalnyttjare

Studenter Lokalnyttjare

Néringslivet inom samhéllsbyggnad Potentiella kunder/intressent/nyttotagare
ElectriCity Samverkansprojekt inom lokaltrafik
Nérboende Besokare, Café- & Restaurangverksamhet

Analys av nyckelintressenter

Intressentanalysen nedan behandlar ett urval pa fem nyckelintressenter, urvalet ar gjort
bland de identifierade intressenterna ovan och baseras pa hur central roll dessa
organisationerna har kring samverkansmiljon och byggnaden JSP2.

Intressent Inflytandegrad Intressegrad
Akademiska Hus AB Hog Hog
Chalmers Tekniska HOgskola Hdg Medel
Chalmersfastigheter Lag Hog
Johanneberg Science Park Hog Hog

Rise Research Institute of Sweden AB Medel Lag

Akademiska Hus &r bade fastighetsagare, hyresvard och ansvarar for driften for
konferens funktionerna, darmed besitter Akademiska hus i en exekutiv beslutsroll.
Intressegraden hos Akademiska Hus ar givetvis hg da deras uppdrag fran staten ar att
skapa larosaten av varldsklass samt det faktum att det ekonomiska resultatet i JSSP2
direkt paverkar deras ekonomi.

Chalmers Tekniska Hogskola innehar en hog paverkandegrad da byggnadens placering
ligger inom skolans campus, darmed stalls det krav pa att verksamheten inom JSP2
innehar en positiv paverkan pa den forskning och utbildning som sker pa skolans
omrade. Dartill kravs det att Chalmers godkanner hyresgaster innan kontrakt skrivs.
Hogskolans intressegrad baseras pa ovanstaende pastaende, skolan intresserar sig for att
verksamheten i JSP2 kan bidra positivt till skolans utbildningar samt forskning,
byggnadens direkta utformning och dess aktiviteter ar dock nagot som inte intresserar
Chalmers centrala organisation till nagon hogre utstrackning.

Chalmersfastigheter, drivs som ett dotterbolag till stiftelsen Chalmers. Organisationen
ager och ar hyresvardar i den sedan tidigare fardiga JSP1. Da dessa tva byggnader drivs
och ags av tva olika organisationer, men syftar till att skapa en gemensam
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samverkansmiljo maste ett samarbete fungera. Detta leder till att Chalmersfastigheter
har ett hogt intresse av JSP2, med en begrénsad inflytandegrad.

Johanneberg Science Park ar en organisation som arbetar med att framja den samverkan
som omradet syftar till att ge rum for. Darav ar byggnadens funktioner och utformning
av hogt intresse, och organisationen besitter stora méjligheter kring beslutspaverkan.

Rise AB var den forsta hyresgasten att skriva pa kontrakt kring kommande hyra av
kontor. Det ger Rise en mojlighet att paverka utformningen av den kontorsyta som
kontraktet behandlar. Intressegraden av resterade del av byggnaden anses vara

medelhdg, dock ar paverkansmajligheterna for gemensamhetsutrymmen m.m. lag.
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Pestle-analysen ar en omvarldsanalys som anvénds for att finna faktorer i makromiljén
som paverkar den verksamhet som analysen ar uppbyggd kring. En pestle-analys
fokuserar pa foljande omraden: politiska, ekonomiska, sociala, tekniska, miljomassiga
och juridiska faktorer. Nedan kommer dessa omraden utforskas for att finna kritiska
faktorer som kan komma att paverka JSP2.

Politiska faktorer

e Akademiska Hus ar ett statligt gt aktiebolag vars uppdrag att dga, forvalta och
utveckla fastigheter pa svenska hogskolor. I likhet med hur alla aktiebolag
svarar till att uppfylla aktiedgarnas 6nskningar, ansvarar Akademiska Hus for att
uppfylla de direktiv och krav som stélls av staten, da staten dger samtliga aktier i
aktiebolaget Akademiska Hus AB.

e Statens generella &garpolicy for bolag med statligt &gande h&vdar att staten har
ett ansvar att prova huruvida det ar skaligt med fortsatt statligt &gande i
bolagen?. Det betyder att ett sddant 6vervagande kan resultera i att Akademiska
hus “séljs av” och blir ett bolag som ror sig fritt pa den 6ppna marknaden, med
alla de effekter som det innebar.

e Politiska satsningar géllande forskning och utveckling vantas resultera i en
okning av beviljade forskningsanslag pa 2,8 miljarder kronor fér perioden 2017
till 2020. Av de 6kade forskningsanslagen tillfaller 1285 miljoner SEK till
universitet och hdgskolor, 100 miljoner SEK till JSP2s hyresgaster RISE AB
och 310 miljoner SEK till Vinnova som till viss del av sin verksamhet
finansierar samverkans- och innovationsprojekt®. Dessa forskningsanslag
forvantas leda till en positiv utveckling, med avseende pa kvalitet och antal
projekt, relaterade till samverkan mellan akademi och néringsliv inom
samhallsbyggnadsutveckling. Omfattningen av statens forskningsbidrag
paverkar direkt vilken grad av innovation potentiella samverkansprojekt kan
leverera.

Ekonomiska faktorer

e Makroekonomisk osakerhet och lagkonjunkturer kan leda till att mindre foretag
blir ovilliga spendera resurser pa lokal- och kontorskostnader. Vilket i sin tur
kan leda till att ytor blir outnyttjade och eventuellt star tomma.

e Den radande fastighetssituationen i urbana miljoer, dar kontor ar bade dyra att
hyra och séllan lediga, skapar en situation dar resurseffektivitet, i avseende pa
ekonomi och yta, eftersoks av stérre delen av alla organisationer i naringslivet.
Detta kan uppnas genom nyttjande av delade ytor, till foljd av det ekonomiska
mervarde som genereras da ytornas anvandningsgrad 6kar®.

1 Sveriges Riksdag. (1996). Utvérdering av ombildningen av byggnadsstyrelsen. Hamtad 2017-02-23, frén:
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/kommittedirektiv/utvardering-av-ombildningen-av-

byggnadsstyrelsen_ GKB121

2 Regeringskansliet 1. Statens &garpolicy och riktlinjer for bolag med statligt &gande 2017. Hdmtad 2017-02-23,
frén:http://www.regeringen.se/4b04f6/contentassets/c37d4070b3494cbbh87453993ad7b2a04/statens-agarpolicy-och-riktlinjer-for-
bolag-med-statligt-agande-2017.pdf

8 Regeringskansliet 2. (2016). 2,8 miljarder kronor i hojda anslag till svensk forskning. Hiamtad 2017-02-23, frén
http://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2016/09/28-miljarder-kronor-i-hojda-anslag-till-svensk-forskning/

4 Fastighetskontoret. (u.4.). ”Nu géller det att hinga med”. Stockholm: Stockholms stad.
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Sedan juni 2016 har en statlig kraftsamling kring samverkansprojekt mellan
naringsliv och akademi skett®, till foljd av kraftsamlingen har trender skapats dar
allt fler organisationer intresserar sig av samverkansprojekt med inriktning mot
innovationer.

Att bygga miljévanligt har sedan lanseringen av bl.a. Greenbuilding
klassificeringen blivit allt mer vanligt, dels tack vare det
marknadsforingsmervérde som klassificeringen skapar men aven till foljd av den
kappldpning som till viss del uppstatt mellan branschens aktorer.

Tekniska faktorer

Den tekniska utvecklingen moéjliggor en flexiblare typ av arbetssatt, dar det enda
strikta kravet ar en uppkoppling och vissa tekniska verktyg. Digitala plattformar
Oppnar for en ny typ av arbetsplats, dér individer i vissa arbetsroller inte langre
ar bundna till en viss plats. Saledes mojliggor tekniska faktorer att vissa
egenforetagare kan arbeta var de vill och tex vélja att arbeta pa ett coworking
kontor.

Juridiska faktorer

De sociala férmaner som ingar vid anstéllning paverkar i vilken man folk &r
villiga att satsa pa egna idéer kring egenforetagande alternativt ta en trygg
anstallning. Om hyreslagstiftningen andras sa paverkar det forhallande for
hyresgasterna i JSP2 och i vilken utstrédckning de vill och kan anvénda
gemensamhetsfunktionerna i byggnaden.

Miljomassiga faktorer

Behovet av att bygga miljévanligt och energieffektivt ar viktigare an nagonsin,
och skapar saledes en anledning att bygga i enlighet med den nyaste teorin och
tekniken for hur man uppnar en sa miljévanlig byggnad som mojligt.
Utvecklingen av teori kring byggnadsteknik utvecklas kontinuerligt och likasa
blir kravet strangare for certifieringsverktyg sasom exempelvis miljobyggnad®.
Det finns miljovanliga transportmedel till och fran Johanneberg Science park
sasom elcyklar att hyra pa omradet samt att en eldriven busslinje gar fran
omradet till centrala Géteborg.

Fastighetskontoret (u.d.) pastar att Stockholms invanare prioriterar geografisk
narhet, vilket beskrivs som en nérhet till kommunikationer, restauranger och
évriga servicefunktioner, dver att arbeta och bo pa storre yta (Fastighetskontoret,
u.d.). Alltsa anses en arbetsplats med strategiskt vald plats vara av vasentlig vikt
for hyresgaster och dvriga nyttjare. JSP2 ligger strategiskt placerat i det kluster
for samhallsutveckling som Johanneberg Science Park utgor med en restid pa
cirka tio minuter till avenyn och centrala Goteborg.

5 Regeringskansliet 3. (2016). Regeringen lanserar fem offensiva samverkansprogram. Hamtad 2017-02-24, fran
http://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2016/06/regeringen-lanserar-fem-offensiva-samverkansprogram/
6 Sweden Green Building Council. (u.a.). Miljébyggnad 3.0. Hamtad 2017-02-24, fran https://www.sgbc.se/miljobyggnad-3-0
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