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Sammanfattning

Arbetet undersoker kommersiell delningsekonomi som ett sitt att utnyttja LOA Over dygnets alla
timmar. Liknande koncept finns idag p&4 marknaden i form av coworking, ett koncept som etablerats.
Undersokningen syftar pa att visa om lokaler kan nyttjas de tider de annars star vakanta.

Undersokningsmetoden gick ut pa att genomfora en kvalitativ litteraturgenomgang samt kvalitativa
semistrukturerade intervjuer. Litteraturgenomgéngen anviandes som grund for att formulera fragor till
intervjuerna men ocksd for att skapa forstdelse for dmnet. De semistrukturerade intervjuerna
undersokte darefter definitionen, mojligheterna och svarigheterna med fragestéllningen for att skapa
en forstielse for fastighetsdgares perspektiv pd fragan. Respondenterna bestod till storsta del av
fastighetsdgare, men ocksa en lokalforvaltare. Intervjusvaren 1&g som grund till resultatdelen for att i
diskussion- och analysdelen kunna koppla samman resultat och litteraturgenomgéng for diskussion
och tematisering av undersokningen.

I resultatet presenteras respondenternas instillning till kommersiell lokaldelning. De definitioner,
mojligheter, svarigheter samt social paverkan som identifierades presenteras dven hér. Respondenterna
lyfter att konceptet &r av stort intresse, men inte problemfritt. Det sétts fokus pé att kommersiell
delningsekonomi kan anvindas som ett verktyg for att oka ett omrides trygghet och upplevda
sdkerhet. Dartill finns det ett stort behov att undersdka huruvida konceptet gar att applicera i praktiken.

Slutligen besvaras fragestillningen som svar och dnnu inte utforskad - men med mdjligheter att 6ka
tryggheten och den sociala upplevda kénslan i omraden genom kommersiell delningsekonomi som ett
verktyg. Det finns ocksé stora mojligheter att anvinda kommersiell delningsekonomi som ett sétt att
samnyttja lokaler - forutsatt att ansvarsfragan 16ses.

Nyckelord: Kommersiell lokaldelning, Samnyttjan, samhéllsplanering, omradesforbattring,
social hallbarhet, trygghet, delningsekonomi, social interaktion
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Abstract

The work examines the commercial sharing economy as a way to utilize vacant spaces
throughout the day. Similar concepts exist on the market today in the form of coworking, a
nowadays well-established concept. The study aims to demonstrate whether spaces can be
utilized during the times they would otherwise remain vacant.

The research method involved conducting a qualitative literature review and qualitative
semi-structured interviews. The literature review was used as a basis for formulating
questions for the interviews, but also to gain an understanding of the subject as a whole. The
semi-structured interviews then explored the definition, possibilities, and difficulties of the
research question to gain an understanding of property owners perspectives on the issue. The
respondents consisted mostly of property owners, but also included a property manager. The
interview responses formed the basis of the results section, allowing for the discussion and
analysis section to connect the results with the literature review for further discussion and
thematic analysis of the research.

The results present the respondents attitude towards commercial space sharing. The identified
definitions, possibilities, difficulties, and social impacts are also presented here. The
respondents highlight that the concept is of great interest but not without challenges. The
focus is on the potential for commercial sharing economy to be used as a tool to increase the
safety and perceived security of a community. Furthermore, there is a significant need to
investigate whether the concept can be practically implemented.

In conclusion, the research question is answered as difficult and still unexplored, but with
possibilities to increase safety and the social perceived sense in communities through
commercial sharing economy as a tool. There are also significant opportunities to use
commercial sharing economy as a means of co-utilizing spaces, provided that the issue of
responsibility is resolved.

Key words: Commercial space sharing, Shared use, Urban planning, Community
improvement, Social sustainability, Safety, Sharing economy, Social interaction



Innehall

Sammanfattning
Abstract
Innehall
Forord
BETECKNINGAR
1. Inledning
1.1 Bakgrund
1.1.1 Serneke Group AB
1.2 Syfte
1.3 Fragestillningar
1.3.1 Precisering av fragestéllning
1.4 Avgrinsningar
1.5 Tankt malgrupp for examensarbetet
2. Metod
2.1 Undersokningsstrategi
2.2 Undersokningsdesign
2.3 Undersokningsmetod
2.4 Litteraturgenomgéng
2.6 Semistrukturerade intervjuer
2.7 Urval
2.8 Diskussion for metodval/del
3. Tidigare forskning
3.1 Hallbar utveckling
3.2 Resurseffektivitet
3.2.1 Cirkular ekonomi
3.3 Delningsekonomi
3.3.1 Hyreslagstiftning
3.3.2 Flexibla hyresavtal
3.3.3 Delning av lokaler idag
3.3.4 Andra former av delningsekonomi
3.4 Social hallbarhet
3.4.1 Social interaktion / Sociala nédtverk i samhéllet
3.4.2 Medverkan av grupper och nitverk i samhéllet
3.4.3 Samhallsstabilitet
3.4.4 Stolthet / Kénsla pé platsen
3.4.5 Trygghet och sdkerhet
3.5 Social trygghet
3.6 Boverkets definition av trygghet
4. Resultat
4.1 Definition av en lokal
4.2 Mojligheter med lokaldelning
4.3 Begransningar for delning av kommersiella lokaler 6ver dygnet

0 W 3 N Bl bR AR W WD NN~ -

[\ I N I S e e e e e e e e T e e O S Y
N © O 0 0 3 9 9 9 bW WD NN = O O



4.4 Utmaningar for delning av lokaler under dygnets timmar
4.5 Social héllbarhet och trygghet som resultat av 6kad ménsklig nérvaro
5. Diskussion och analys
5.1 Definition av en lokal
5.2 Mojligheter med lokaldelning
5.3 Begriansningar for delning av kommersiella lokaler 6ver dygnet?
5.4 Utmaningar for delning av lokaler under dygnets timmar
5.5 Social paverkan, trygghet, hallbarhet
6. Slutsats
7. Forslag till vidare forskning
Killhinvisning

24
27
29
29
30
31
32
33
35
37
38



Forord

Examensarbetet dr utfort av David Brunsson och Leo Iséni. Arbetet omfattar 15
hogskolepodng och har wupprittats som avslutande arbete pd kandidatprogrammet
Affdrsutveckling och Entreprendrskap inom samhdllsbyggnadsteknik vid Chalmers Tekniska
Hogskola

Vi vill borja med att tacka Joakim Ménsson och Serneke Group AB som gav oss chansen att
undersdka detta amne djupare. Vidare tackar vi for den viagledning och stéd vi har fatt under
undersokningens gang och for att vi har fatt ta del av bade Joakim och Sernekes kontaktnit
vilket har givit oss de respondenter arbetets resultat grundar sig pa.

Ett stort tack till respondenterna som bidrog till arbetet. Vi tackar: Lena Fagerland, Robert
Woodbridge, Karin Frisk, Mona Stjernstrom och Ylva Morelli.

Vi passar dven pa att tacka véara opponenter Rasmus Johnsson och Alfred Skordare som
korrekturlést var text samt bidragit med forbéattringsforslag.

Slutligen vill vi ocksé tacka Marie Strid och Nina Ryd som handledare och examinatorer for
arbetet, ndgot de bdda gjorde med stort engagemang och intresse. Nina hjélpte oss att forma
arbetet till en unders6kning som ocksa skildrar social héllbarhet medan Marie hjélpte arbetet
att fullféljas och sammanfatta resultaten i en diskussion- och analysdel. Vi ar valdigt
tacksamma for den hjdlp vi har fatt.

Goteborg, Maj 2023
David Brunsson & Leo Iséni



BETECKNINGAR

LOA: Lokalarea ir en yta som har annat andamal dn boende. Exempel pd LOA ér butiker,
kontor, personalutrymmen och lager.

Delningsekonomi: Innebér olika arrangemang att dela, l&na eller hyra materiella saker,
tjénster eller ytor istillet for att sjdlv d4ga. Begreppet anvinds idag framst inom IT dér digitala
plattformar har mojliggjort ett gemensamt nyttjande av tjénster, ytor eller materiella ting.

Cirkuliir ekonomi: Motsatsen till linjar ekonomi. Istillet for att produkten skall nyttjas och
kasseras anvdnds komponenterna sa ldnge det gar. Nér produkten inte 1dngre kan anvindas
atervinns sa stor del som mojligt.

BBR: Boverkets byggregler, BBR, innehaller foreskrifter och allménna réd till vissa krav 1
plan- och bygglagen, PBL.

PBL: Plan- och bygglagen, PBL, innehdller olika sakomraden med vigledning géllande
region-, oversiktis- och detaljplanering, lov och bygglovsprocess, BBR och byggprodukter.
Vidare finns det webbsidor 1 handboken som ger vigledning till de olika delarna av plan- och

bygglagen.

Hyreslagen: Kapitel 12 i Jordabalken kallas for hyreslagen. I detta kapitel finns regler om
hyra av bdde bostad och lokal.

Coworking: Ett koncept dir tjinsteman eller personal, fran olika foretag, delar pa en
kontorslokal. Ofta uppdelad i mindre grupprum och aktivitetsytor med mdjlighet till storre
mdtesrum. Nagot som mindre foretag kan nyttja dé prisséttningen brukar ligga pa person
istdllet for per kvadratmeter.






1. Inledning

Under de senaste &ren har intresset for social, ekonomisk och ekologisk héllbarhet Okat.
Dessa hallbarhetsaspekter har visat sig vara sa pass viktiga att de idag nistan aldrig 6verges. I
ett forsok att vidareutveckla de sociala hdllbarhetsaspekterna har en undersokning gjorts om
det finns mdjlighet att effektivisera anvdndningen av LOA i kommersiella lokaler - och
ddrmed 6ka mdjligheten till social hallbarhet.

Lokaler dr ndgot som har varit en grundpelare for ménga verksamheter historiskt sett - en
slags motesplats for ménniskor. Trots oforutsedda hédndelser, tink Covid-19, s& har lokaler
brukats och sténdigt varit i fokus for manga av de verksamheter som bedrivs i landet. Det blir
allt svarare att ignorera det flexibla behovet som verksamheter idag kan ténkas ha. Istéllet for
att binda upp sig i en lokal i flera &r, 6nskas det emellertid kortare hyreskontrakt. En av de
mest betydande diskussionerna for ndrvarande inom branschen dr om det dr mojligt for flera
aktorer att dela lokaler och ddrmed nyttja kortare, mer flexibla hyreskontrakt.

Traditionen har hittills lett till en tro pa att branschen ar “langsam” och “svarrubbad” - nagot
som bade kan och har satt stopp for hastig utveckling av branschen. Detta arbete kommer att
undersoka kommersiell delningsekonomi. Delningsekonomi &r en ekonomisk modell dér
minniskor delar resurser med syfte att nyttja resurserna mer effektivt. Vidare kan
delningsekonomi ge upphov till minskade kostnader och storre flexibilitet. Goteborg vixer i
ett hogt tempo och nya koncept for att stotta stadsutvecklingen utmanar de “traditionella”
sétten att utveckla en stad. Kommersiell lokaldelning skulle i teorin kunna vara ett sitt att
effektivisera och koncentrera nyttjandet av lokaler. For att konkretisera fragan har vi valt att
undersoka och identifiera de behov, dnskemaél, hinder samt mojligheter som kan utmana idén.

1.1 Bakgrund

Goteborg vixer for varje ar och om bara fem &ar berdknas det finnas ytterligare 115 000
invanare i staden (Goteborgs stad, u.d.). I samma takt som en stad védxer okar behovet av att
uppfylla invadnarnas 6nskemél. Bland annat 6nskas en hog folktdthet och olika saker att hitta
pa for att skapa en attraktiv och levande stadsdel (Alternativ stad, u.d.). For att fortsdtta
utvecklingen av en mellanstor stad som redan vixer behovs nya strategier appliceras. En av
dessa strategier kommer att behandlas i arbetet - ndmligen delning av kommersiella lokaler.
Delningen av kommersiella lokaler betyder egentligen att kommersiella lokaler skall kunna
nyttjas av fler dn en aktdr, Over dygnets alla timmar. Detta utmanar de traditionella sétten att
hyra ut samt bruka lokaler. Nagot som kan vara aktuellt nu ndr Goteborg dar mitt i
forvandlingen frén en liten storstad till en storstad. (Pettersson, 2008).

Vidare upplever befolkningen i Goteborg att staden efter vissa klockslag kan anses otryggt
(Lundgren, 2022). Med fler 6gon pa gatan och en ddrmed naturlig Overvakning hade
otryggheten kunnat utmanas. Dérfor ér intresset for forskningsfridgan stort och vi forfattare



har stora forhoppningar om att konceptet kan anvidndas som ett verktyg for att oka
tryggheten.

1.1.1 Serneke Group AB

Serneke dr en byggkoncern som frimst arbetar inom entreprenad- och projektutveckling och
har i dagsldget en del kommersiella fastigheter i Goteborg. Deras mal ar att “Striva att
tillférna nagot nytt” (Serneke, u.d.). Till arbetet har Joakim Mansson, Projektutvecklare,
Serneke varit handledare fran branschen och varit till stor hjdlp. I samrdd med Joakim har
fragestéllningen utformats. Anledningen till detta &r att det gynnar arbetet att ha en
fragestéllning som ir relevant och nira branschen - i stora drag for att slutsatserna skall vara
relevanta och anvéndbara i praktiken.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet dr att undersoka delningsekonomi for kommersiella lokaler. Mer
specifikt hur det gér att optimera anvdndningen av lokalarea 6ver dygnets timmar, samt hur
den 6kade ruljansen av ménniskor i omradet paverkar tryggheten. Examensarbetets mal ar att
identifiera om det 4 mojligt och l6nsamt att anvdnda delningsekonomi foér kommersiella
lokaler. Vidare forsoker arbetet definiera styrkor och svagheter med delningsekonomi samt
hur och i1 vilken form det eventuellt kan bli aktuellt. Dessutom kommer den sociala
hallbarhetsaspekten att undersokas. Syftet blir dirmed ocksd den kommersiella
lokaldelningens upphov till 6kad trygghet.

1.3 Fragestillningar

Arbetet baseras pa nedan stillda fragestdllningar. Vidare kommer fragestdllningen ytterligare
att preciseras i ndsta kapitel for att skapa forstéelse for det djup fragestéllningarna innefattar.

® Vad krivs for att optimera LOA over dygnets alla timmar?
e Okar tryggheten i omradet?

1.3.1 Precisering av fragestillning

Att undersoka delningsekonomi var nagot som bade vi och Serneke tyckte var intressant,
relevant samt 1 tiden. Direfter utvecklade vi tillsammans vidare var fragestéllning med
Joakim Mansson. Var gemensamma ndmnare var att lokaler som vanligtvis stod tomma nér
hyresgésterna gitt hem kunde anvédndas for ndgot béttre, &tminstone ndgot alls. I diskussionen
med Serneke framkom det att kommersiell delningsekonomi var ndgot de sag positivt pa. Det
ledde till beslutet om att undersdka kommersiell lokaldelning. Darefter vixte fragestéllningen
fram och koncentrerades pa de frigor som vi ansdg var mest intressanta och genomforbara.
Nedan behandlas tre delfragor till de priméra fragestdllningarna som under arbetets ging
kommer att undersokas och besvaras.

Foljande delfragor kommer under arbetets gang att undersokas:



Flera overlappande hyresavtal p4 samma objekt?

Vilka verksamheter ir rimliga for detta uppligg?

Vilka forutsittningar kravs for att applicera konceptet (Kommersiell
delningsekonomi) i praktiken?

En fundamental del av arbetet dr att ocksad att forstd hur en lokal nyttjas idag och vilka
mojligheter, begriansningar och hinder som finns for lokaldelning ver dygnets alla timmar.
For att 4 en forstaelse fran flera perspektiv undersoker arbetet dessutom vad definitionen av
en lokal ar.

1.4 Avgriansningar

Arbetet avgrinsas till marknaden i1 Sverige, med Goteborg som utgdngspunkt. Detta da
arbetets syfte dr att undersoka delningsekonomi for kommersiella lokaler med de
forutsdttningar och begrdnsningar som finns i Sverige. Eftersom det dr den svenska
marknaden som undersoks dr det inte av intresse att undersoka utldindska marknader. Daremot
kan forskningsoversikten emanera fran utlindska studier. Detta fOor att omradet inte ar
sardeles undersokt - vilket hade 16pt risk for en tunn och undermalig forskningsoversikt.

Dé arbetet inriktas pa kommersiella lokaler dr det inte av intresse att undersdka bostider.
Arbetet kommer att beakta lagstiftning och regelverk relevanta for kommersiell forvaltning
och hyresavtal. Da arbetet fokuserar pd delningsekonomi for kommersiella lokaler Gver
dygnets samtliga timmar, kommer &ven lagar och krav ocksd tas i beaktning. Nedan
exemplifieras négra av dessa:

Hyreslagstiftning

Momsreglering & mervirdesskatt
BBR & PBL

Avtalslagen

1.5 Tankt malgrupp for examensarbetet

Da examensarbetet undersoker dkande nyttjandegrad for kommersiella lokaler 6ver dygnets
alla timmar, kommer de frimsta malgrupperna vara fastighetsigare. Det stings ddremot inga
dorrar for att ytterligare malgrupper kan finna arbetet intressant. Exempel pd dessa ér:
Studenter, hyrestagare och stadsutvecklare. Det fastighetsdgare kan ta del av gillande arbetet
ar identifikationen av faktorer, badde positiva och negativa, kommersiell lokaldelning kan
innebira.



2. Metod

I avsnittet nedan presenteras arbetets metod samt undersokningens urvalsprocess.

2.1 Undersokningsstrategi

Arbetet har utgétt fran en kvalitativ forskningsstrategi. Vi har intervjuat personer som i
samrdd med vér handledare pa Serneke har haft rdtt kompetens for att besvara
fragestéllningarna. Vidare har fler frdgor uppkommit allt eftersom arbetet utvecklats, och nya
faktorer virda att undersokas hittats. Darfor har det varit den kvalitativa forskningsstrategin
varit iterativ. Forskningsstrategin ldmpar sig vl i arbetet da syftet dr att undersoka vilka
forutsittningar som behovs for att kommersiell lokaldelning ska vara genomforbart, och
diarmed 6ka LOA 1 lokalen 6ver dygnets alla timmar istillet for att effektivisera lokalen 1 sin
helhet. Vidare undersdks ocksd social héllbarhet, med fokus pa trygghet, vilket gor en
kvalitativ forskningsmetod hogst relevant. En kvalitativ forskningsstrategi kraver ett
utforskande arbetssitt, nagot som den kvalitativa metoden dr anpassad efter (Bryman & Bell,
2017). Déarmed lampar sig strategin vél till arbetet da den fangar respondenternas beprovade
erfarenhet. Vidare har vi uppfattat det som att forskningsstrategin bidrar med fler djupa
perspektiv som dr viktiga for arbetet, vilket annars kan ha missats och omdjliggjort vidare
analys och diskussion av resultat.

Vid starten av arbetet, 1 ett mote med var handledare fran Serneke, foreslogs det att arbetet
skulle studera nagon av deras objekt som anvinder sig av stundvis pdminnande koncept till
delningsekonomi - séledes en fallstudie. Detta var bade vi och Serneke positiva till. P4 grund
av diverse olika faktorer fick vi aldrig mojligheten att studera ett fall. Vidare togs detta upp 1
ett mote med var handledare pa Chalmers som foreslog att vi sjélva skulle ta reda pé fall som
anvinder sig av delningsekonomi. P4 grund av den begrinsade tiden for arbetet och att
observationer och fallstudier prioriterades ldgre dn den Ovriga insamlingen av information,
har dessa inte genomforts. Nagot som vi i efterhand upplever hade varit gynnsamt for arbetet,
da detta ger en mer realistisk bild pd hur verkligheten ser ut och hade med stor sannolikhet
kunnat medfora en mer nyanserad diskussion och analys.

2.2 Undersokningsdesign

Examensarbetet har genomforts pd kvalitativa, semistrukturerade intervjuer. P4 grund av
arbetets syfte ldmpar sig detta da det &r av storsta vikt att samla in nyanserade och djupare
perspektiv till resultatdelen. Fordelarna med att genomfora kvalitativa semistrukturerade
intervjuer &r att det bidrar till en djupare forstdelse om dmnet som i senare led ger upphov till
en mer nyanserad resultat och analysdel. Svarigheterna med att gora kvalitativa
semistrukturerade intervjuer dr att dessa krdver en viss omtanke och tar tid, ndgot som kan



gora att arbetet saknar bredd. Diaremot &r detta inte nigot som paverkar arbetet dd den
omféngsrika litteraturgenomgéngen bidrar med den bredd undersdkningen behdver.

2.3 Undersokningsmetod

For att samla in data har metoderna kvalitativ litteraturgranskning samt kvalitativa,
semistrukturerade  intervjuer genomfOrts. Metoderna har utforts 1 steg, dir
litteraturgranskningen varit grunden till de frdgor som stéllts 1 de kvalitativa,
semistrukturerade intervjuerna. Efter litteraturgenomgéngen genomfordes intervjuerna, som
ligger till grund for arbetets resultat. De intervjupersoner som var mest intressanta var
fastighetségare, da dessa sitter pa stora fastighetsbestand - vilket dr viktigt att undersoka, da
konceptet om kommersiell lokaldelning ar sdrskilt relevant for dessa aktorer. Vidare har dven
lokalformedlare sokts for att fa en forstdelse for hur hyresavtal ar utformade, hur dessa ser ut
1 sin standardiserade form och vilka mgjligheter som finns géllande att &dndra eller fringa fran
dessa. Fragorna som stélldes var inriktade pd huruvida respondenterna siag mojlighet i
samnyttjande av lokaler. Vidare frigades det ocksd hur de stéllde sig till flexibla och
overlappande hyresavtal - samt hur dagens avtal sig ut om det fanns nagra. Det undersoktes
ocksd hur minsklig nirvaro kring lokaler paverkar upplevelsen i omradet samt var och hur
respondenterna upplevde att konceptet kommersiell lokaldelning kunde appliceras i
dagsliaget. Dessa fragor formade temat fOr intervjuerna, en baslinje for vad vi ville ha svar pa.
Uppkom det andra frigor under intervjuns ging stdlldes dessa ocksi, men de foljde
tematiseringen for att inte frdnga temat och ddrmed fa data som inte &r relevanta for arbetet.

2.4 Litteraturgenomgang

For att f4 en grundlaggande kunskap om dmnet samt ta reda pa vad som redan konstaterats i
annan forskning genomfordes en litteraturgenomgéng. Litteraturgenomgangen ligger till
grund for arbetet och med hjélp av den tidigare forskning som gjorts inom &mnet har vi tagit
fram fragor till de som valt att stilla upp pa intervju. Intervjufragorna har stillts for att
besvara oklarheter som inte framgatt i den tidigare forskningen, samt att konstatera att den
tidigare forskningen inte dr utdaterad. I det tidiga skedet tog vi reda pd information som var
grundldggande for arbetet for att fa en bred kunskapsbaserad forundersokning. Vidare togs
mer specifik tidigare forskning fram som var mer inriktad pé arbetets undersékningsomrade.
Det material som varit oss till hand, som sedan granskats, omfattar forskningsrapporter,
litteratur, myndighetsrapporter, vetenskapliga artiklar, examensarbeten, samt relevanta
elektroniska kéllor.

De databaser som anvéndes for litteraturgenomgingen var Google Scholar, Scopus och
Chalmers bibliotek. I samrdd med var handledare diskuterade vi vad som kan tdnkas vara
intressant for arbetet och sédledes vilka sokord som var mest relevanta. De sokord som
anvindes 1 databaserna ar: “Social sustainability”, ”Commercial sharing economy”,
“Sharing economy”, “Sustainable Development’, "Kommersiell delningsekonomi",
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de mest relevanta kéllorna, sorterades kéllorna efter publiceringsdatum for att anvdnda sa
uppdaterade kdllor som mojligt. Kéllorna sorterades dven efter antal citeringar for att nyttja
de mest anvédnda killorna, dessa uppfattades som mest troviardiga da de anvénts i fler studier
och undersokningar 4n de med féarre citeringar.

2.6 Semistrukturerade intervjuer

Undersokningens priméra forskning sker genom kvalitativa, semistrukturerade intervjuer. Att
just semistrukturerade intervjuer valdes dr pa grund av den bredd och komplexitet, men &dven
de manga perspektiv formatet ger. For att kunna undersoka fragorna arbetet granskar kravs
nyanserade och djupa svar, vilket semistrukturerade intervjuer bidrar med (Bryman & Bell,
2017). Vid denna typ av intervju kan respondenterna i storre utstrackning stélla sig fritt till
fragorna och far mdjlighet att sjélva utforma svaren, utifrdn egna erfarenheter, tankar och
perspektiv. Frigorna som stills foljer ett visst tema och dérifrdn kan ytterligare foljdfrigor,
eller helt nya fragor inom ramen for temat stillas, beroende pa vilken inriktning intervjun tar.
I manga fall kan dessa intervjuer upplevas som ett samtal istdllet for en intervju vilket beror
pa spontaniteten, ledigheten och de mer avslappnade svaren pa frigorna utifrdn egen
erfarenhet. Trots att varje respondent inte far exakt samma fragor sa ar fortfarande stora delar
av intervjufrdgorna identiska vilket ger mojligheten att jaimfora respondenternas svar med
varandra.

Datainsamlingen frdn intervjuerna har huvudsakligen skett med inspelning samt transkription
av intervjun. Genom att spela in samt transkribera intervjuerna ges mojlighet att datan tolkas
ritt, samt finns att nyttja under arbetets gang, istillet for att endast finnas under intervjutiden.
Datan ger upphov till en vidare diskussion, analys samt utvirderingar av materialet - vilket ar
vasentligt for arbetets djup. Majoriteten av intervjuerna skedde via videomote medan nagra
skedde pa plats. Detta for att anpassa intervjuerna efter respondenternas schema. Trots att
intervjuer pa plats ar att foredra, da det blir personligare, har videomdten fungerat bra. All
data som anvints presenteras for respondenterna for godkdnnande innan det anvénts i arbetet.
Det ar viktigt att arbeta med en god forskningsetik samt att respondenterna inte ofrivilligt stér
for ndgot som de inte menat, tycker eller har sagt.

2.7 Urval

De respondenter som valdes har, genom kontakt med Joakim Mansson, arbetets handledare
frdn Serneke, kontaktats och tillfrigats om medverkan pa intervjun. Tanken var att
respondenterna skulle handplockas for deras goda kompetens inom omradet. Darmed blev
respondenterna strategiskt utvalda genom ett malstyrt urval (Bryman & Bell, 2017). Till en
borjan var mélséttningarna att ticka ett bredare spektrum av yrkesroller, men dd ménga av de
tankta respondenterna valt att av olika anledningar tacka nej till intervju har datainsamlingen
blivit ndgot begransad till de respondenter som intervjuats. De respondenter som intervjuats
har framst varit fastighetsdgare, men data har ocksd samlats in fran en lokalférmedlare.
Saledes har arbetet blivit format framst efter fastighetsdgares perspektiv.



2.8 Diskussion for metodval/del

Vid en kvalitativ undersdkning dr det viktigt att kvalitetssikra studien for att kunna bevisa
dktheten och tillforlitligheten av materialet (Bryman & Bell, 2017). Detta sker genom kritisk
granskning, utvirdering samt reflektion av vald metod samt de sétt som dels data har samlats,
men ocksa hur arbetet kommit fram till resultatet. Dessutom dr det vésentligt for arbetet att
sdkerstélla tillforlitligheten samt giltigheten av metoden. Bryman & Bell podngterar att
kvalitativa metoder och undersokningar bor granska och kvalitetssikra arbetet genom
begreppen tillforlitlighet och édkthet, pélitlighet och dverforbarhet.

Tillforlitligheten och &ktheten ses som hodg nédr data, information samt kéllor som
inforskaffats under arbetets géng har jamforts, analyserats och intervjuer transkriberats for att
mdjliggora jamforelse samt analys (Bryman & Bell, 2017). Vidare dr det viktigt att arbetet
16pande &r transparent och visar pa vad som dr analys, tidigare forskning och resultat. Detta
ar nagot som arbetet har haft stort fokus pé vilket gor att arbetet rimligen kan anses vara bade
tillforlitligt och dkta. Vidare har kéllkritiska forhallningssétt tillimpats for att ge upphov till
ett sd verklighetsforankrat resultat som majligt. Detta har fradmst varit aktuellt under analys av
insamlad data och information.

Trovirdigheten stirks av korrekt kéllhdnvisning med relevanta kéllor som presenteras dér
underlaget kriaver det. Under arbetets gang har detta varit viktigt under litteraturgenomgéngen
dé det som faststdlls och presenteras dir dr vad arbetet kan forhalla sig till, bortsett fran
insamlad data genom intervjuer. Dar det &r viktigt att presentera vem som har sagt vad och att
korrekt citera eller referera till vad som sagts. Genom att arbeta pd detta vis okar validiteten
och pélitligheten for kéllorna, likaledes hela arbetet. Vidare dr informationen och datan
insamlad relevant for omradet arbetet undersoker vilket ger upphov till 6kad palitlighet.

Som tidigare ndmnt hade arbetet som utgdngspunkt planerat att anvénda sig av en fallstudie
for att ytterligare testa konceptet i frdga. Detta blev aldrig av pa grund av omstidndigheter vi
inte kunde ra for. Vi har vidare forsokt undersoka mojligheterna att gora en fallstudie &dnda,
utan storre resultat. Darfor gors ingen fallstudie i1 arbetet. Detta har inneburit ett storre
intresse 1 att samla tillrackligt mycket data och information frén bade litteraturgenomgang
och intervjuer. Detta anses inte som ett problem da arbetet fortfarande har stora
anvandningsomraden, exempelvis kan arbetet anvdndas som litteratur for vidare forskning,
alternativt kan de faktorer som identifierats undersokas vidare. Ddremot blir det svart att
direkt applicera arbetet 1 praktiken dd konceptet maste testas for att bekréfta
genomforbarheten. Med andra ord dr forhoppningarna att detta arbete kan ligga till grund for
praktiska utforanden av kommersiell lokaldelning. Nar kommersiell lokaldelning undersdks
vidare med ytterligare forskning, rekommenderar vi att anvdnda en fallstudie. Vi anser att
detta dr nadgot som stirker arbetets validitet dd konceptet anvinds i verkligheten.



3. Tidigare forskning

Under f6ljande kapitel kommer tidigare forskning presenteras for att i tidigt skede skapa en
kunskapsoversikt som gar att jimfora med insamlad data via intervjuer. Dessutom kommer
arbetet anvénda sig avbaseras kunskapsdversikten for att diskutera och analysera de resultat
som presenteras. Forskningsdversikten kommer att anvinda sig av trattmodellen, dir det som
presenteras till en borjan kommer att vara brett for att sedan silas ner till den forskning och
data som bést ligger till grund for det fortsatta arbetet. I detta kapitel presenteras forst hallbar
utveckling, darefter resurseftektivitet,, delningsekonomi och avslutas med social hallbarhet
och trygghet.

3.1 Hallbar utveckling

Hallbar utveckling avser de tre dimensionerna ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet,
somsom presenteras med hjilp av tidigare examensarbeten och branschrapporter.

Begreppet hallbar utveckling anvinds for att abeskriva onskad utveckling for samhillet
(KTH, 2021b). Det vanligaste sittet att forklara begreppet kommer fran
Brundtlandkommissionens rapport “Var gemensamma framtid” och lyder ‘“Hallbar
utveckling dr utveckling som tillgodoser dagens behov utan att dventyra kommande
generationers mojligheter att tillgodose sina behov.” (Brundtland, 1987). For att konkretisera
begreppet delas begreppet ytterligare upp 1 tre dimensioner: ekonomisk, social och ekologisk
hallbarhet. Dessa tre dimensioner av hallbarhet samspelar pd ménga plan. Samspelet
illustreras ofta med ett venndiagram, dir alla delar ar lika stora, eller som ett diagram dér de
olika delarna &r olika stora. Diagrammen kan ses 1 Figur I. Diagrammen ger enbart en
forenklad och generell bild for héllbar samspelet mellan de olika dimensionerna och kan
séledes inte till fullo appliceras pa verkligheten som dr mer komplex.

FEkologisk hillbarhet
Flonotnisk hillb adet
Hillkar utwreckling?
Sooial hillbarhet
FEkologisk hillbarhet
Sooial Elonoisk
hillb athet hallb athet

Figur 1: lllustration dver dimensionernas samverkan for hallbar utveckling. (KTH, 2021a)

Ekologisk héllbarhet syftar till jordens ekosystem och att de ska kunna tillgodose dagens
behov utan att riskera framtida generationers mdjligheter att uppfylla sina behov (Brundtland,
1987). Jordens ekosystem innefattar exempelvis klimatsystemets stabilitet, luft-, land- och
vattenkvalitet, landanvéndning, jorderosion, biodiversitet och ekosystemtjanster.



Den sociala héllbarheten syftar till individens vdlméaende och behov. Aven sociala strukturer
som rattvisa, makt och réttigheter(KTH, 2021a). Allas lika vérde, rattigheter och mojligheter
ar det som bygger upp den sociala hallbarheten och alla ska ha samma fOrutséttningar oavsett
konstillhorighet, religion, etnicitet, alder, funktionsvariation eller stillningstagande.

Den dimension med de potentiellt storsta skillnaderna i tolkningen &r den ekonomiska
hallbarheten (KTH, 2020). Det som skiljer tolkningarna at ar att man anvént olika modeller
for héllbarhet som grund. Den ena modellen tolkar ekonomisk hallbarhet som en ekonomisk
utveckling som inte paverkar de ekologiska eller de sociala aspekterna negativt. Den andra
tolkningen likstéller ekonomisk héllbarhet och ekonomisk tillvixt. S& ldnge den totala
méngden kapital okar anses det som en god ekonomisk hallbarhet. I och med detta synsitt
kan dé& ekologin och det sociala drabbas till foljd av den ekonomiska tillvixten och &dndé
anses som ekonomisk héllbarhet.

Ar 2015 godkinde medlemsstaterna i Forenta nationerna Agenda 2030 som innebir att
medlemsstaterna, fram till 2030, ska hjdlpas at att leda varlden mot en hallbar och réttvis
framtid (Regeringen, 2022). I Agenda 2030 finns ett ramverk med 17 globala mal som alla,
tillsammans strdvar mot ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet. De globala méalen kan
ses 1 bilaga 1. En bidragande faktor for att nd mélen &r cirkuldr ekonomi (Svenskt néringsliv,
u.d.).
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Bilaga 1: En illustration av de 17 globala mdlen i Agenda 2030 (Regeringen, 2022).




3.2 Resurseffektivitet

Resurseffektivalokaler i Sverige— Lokaldelning som norm, dr en branschrapport fran kungliga
ingenjorsvetenskapsakademiens projekt Resurseffektivitet och cirkuldir ekonomi (Kungliga
ingenjorsvetenskapsakademin, 2020). Visionen med projektet ar att Sverige ska bli ledande
inom resurseffektivitet, med malsdttningen om att bli ett mer cirkulirt samhélle. Syftet ar att
Sverige ska bli en konkurrenskraftig nation med minskad anvéndning av resurser. Rapporten
visar pd vikten av delning av lokaler och hur lokaldelning kan hjélpa till att minska
resursanviandningen och miljopaverkan som det innebidr med nybyggnation. Rapporten visar
pa de forutsittningar som behdvs vid lokaldelning och dven problem och hinder som kan
begridnsa mojligheterna for att dela lokal. De problem som forekommer dr fragor géillande
avtal, lagar och forsdkringar. Rapporten ger en storre insyn vilka fordelar och hinder som
delade lokaler medfor. Rapporten visar dven pa utvecklingsomraden géllande strukturer i
samhillet och lagar och regler som géller for fastighetsbranschen och mer specifikt delade
lokaler Over hela dygnet. Forfattarna forklarar dven hur dessa utvecklingsomraden kan
behandlas och vad som, 1 viss méan, behover goras for att underlétta for lokaldelning.

3.2.1 Cirkular ekonomi

Med cirkuldr ekonomi avses resurseffektivitet samt begreppet cirkuldr ekonomi med fokus pa
att fOrsta samt ta vara pa resurser som redan ar exploaterade.

Begreppet cirkuldr ekonomi forklaras lédttast genom att forst forklara motparten, linjar
ekonomi. Linjdr ekonomi handlar férenklat om en linje dar man forst utvinner naturresurser,
for att sedan producera produkten som ska konsumeras som slutligen ska tas hand om som
avfall (Naturvardsverket, 2021). Mer sammanfattat och vardagligt kan kallas det for “slit och
slang”. Cirkuldr ekonomi handlar om att resurser, material och produkter nyttjas och bevarar
sitt virde under en s lang tid som mojligt for att minska méngden avfall (Svenskt néringsliv,
u.d.). Daremot finns det ingen klar definition av begreppet (Milios, 2021). Det finns dock
principer géllande cirkuldr ekonomi som &r konstant forekommande for samtliga definitioner.
En av principerna dr att minska anvindandet av material, genom att anvinda produkter sa
lange det gar och reparera om det dr mgjligt. En annan princip ér att renovera och aterbruka,
vilket innebér att dtervinna och ta vara pa material i produktion efter anvindning. Dessa
principer giller for cirkuldr ekonomi i samhéllets alla nivéer.

Pd mikroniva: foretag, produkter och kopare
Pd mesoniva: ekonomiska sektorer
Pa makroniva: 1ander, regioner, med flera.

Trenden med cirkuldr ekonomi kommer pd ménga sitt fordndra samhéllet och berdr sdledes
manga aktorer och sakomraden (Svenskt néringsliv, u.d.). Den cirkuldra ekonomin grundas i
att konsumenterna véljer att agera cirkuldrt. For att detta ska vara mojligt kravs det att foretag
utvecklar cirkuldra affairsmodeller och sedan implementerar dessa for att locka konsumenter.
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Cirkulédr ekonomi - strategier for omstillningen i Sverige dr en handlingsplan fran regeringen.
Visionen “Ett samhdlle ddr resurser anvinds effektivt i gififria cirkuldra floden och ersdtter
Jjungfruliga material” och mélet ar att “omstdllningen till en cirkuldr ekonomi ska bidra till
att na klimat-och miljémdlen och de globala mdlen i Agenda 2030.” Handlingsplanen visar
pa vikten av en cirkuldr ekonomi och hur det kan bidra till att na flertalet av de globala malen
i Agenda 2030 och dven specifikt hur bygg- och fastighetsbranschen i dagsldget star for en
stor del av Sveriges utsldpp. Utover att ndmna den negativa inverkan som branschen har,
forklaras dven vad som behover goras for att sektorn ska anpassa sig till en cirkuldr ekonomi.
Detta genom att anvidnda mer aterbruk och atervunnet material. Det framgar dven att
néringslivet ska bidra till den cirkuldra ekonomin genom att utveckla nya, béttre anpassade
affirsmodeller. Ddr utveckling av befintliga och nya innovativa Idsningar och
teknikutveckling ingar.

utveckling av befintliga och nya innovativa 16sningar och teknikutveckling ingér.

Gillande cirkuldr ekonomi 1 fastighetsbranschen har fokuset varit att bevara eller anvinda
atervunnet byggnadsmaterial 1 nya byggnader, snarare &n att optimera redan befintliga
byggnader (Kyrd, 2020). Kyrd menar att cirkuldr ekonomi i helhet har fatt en del kritik
gillande att det fokuseras for mycket pd att dtervinna material jamfort med att minska
nyproduktion och ateranviandning. Fokuset pa nyproduktionen dr en ineffektiv metod i och
med att byggnader i mer utvecklade ldnder behdver fornyas i1 en ldngsam takt. Fokuset bor
snarare vara pa att optimera befintliga byggnader och héllbart dterbruk. Kyré hdvdar dven att
vikten av delningsekonomins roll i en cirkulér ekonomi bor betonas, da delningsekonomins
roll 4r en av de modeller med storst potential.

3.3 Delningsekonomi

Delningsekonomi avser dagens hyreslagstiftning och hur delning av lokaler ser ut idag.
Vidare beskrivs flexibla hyresavtal och andra former av delningsekonomi. Nedan visas Bild
2, for att presentera dimensioner pa delning idag.

Delningens dimensioner

+ Samtidigt/Olika tider

+ Hela tiden/Upprepade génger/
Vid ett tillfalle

- Yta/Funktion

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

- |samma lokal /| samma fastighet/
| samma omréde/| samma natverk

-+ Ené&gare bjuder in andra aktorer att dela
med denne/Olika &gare kommer éverens
om att dela med varandra/En aktor skoter
delningen fér de deltagande aktorerna/
Aktorerna hyr eller ager tillsammans

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

« Oppet for alla/Oppet fér dem inom
organisationerna som delar/ Oppet for
vissa personer eller grupper som ar
godkanda av &garen

Bild 2: Delningens dimensioner, Kungliga ingenjorsvetenskapsakademien, 2020
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3.3.1 Hyreslagstiftning

Examensarbetet vid namn “Fordldrad lagstifining och traditionell bransch - hur kan
fastighetsbranschen bemdta utmaningarna med delade ytor?” pa LTH av Streijffert och
Svensson (2022) undersoker delningsekonomi i kommersiella lokaler. Arbetet forklarar
begreppet “delningsekonomi” som ett sitt att mer effektivt kunna nyttja befintliga
kommersiella lokaler. Arbetet belyser att delning av befintliga kommersiella lokaler
potentiellt kan leda till att nybyggnationer inte behdvs 1 samma utstrickning. Arbetet beror
den problematik som finns pa den svenska marknaden. Dirtill att hyreslagen och
mervérdesskattelagen verkar vara oklara, samt outforskade for att konceptet skall forverkligas
1 storre utstrackningar.

Studien visar att moms- och hyreslagstiftningen i1 synnerhet dr problematisk likasa rittslaget
kring amnet (Streijffert och Svensson, 2022). Problematiken resulterar i att konceptet blir
svart att omfatta samt att det blir en slags troskel for fastighetsdgare att arbeta med
kommersiell delningsekonomi. Slutligen skildras ett antal alternativ till l1dsningar arbetet lett
fram till. Delning av kommersiella lokaler kan resultera i1 nya affarsmodeller for
fastighetsdgare. En annan prissittning pa fastigheterna behover bearbetas fram. Nya sitt att se
pa fastigheter, citerat “Hér bor fastighetsbranschen téinka om och fokusera pad pris per
arbetsplats istéllet for pris per kvadratmeter:”

3.3.2 Flexibla hyresavtal

Kristofersson och Lithanders examensarbete, Flexibla hyresavtal — En vixande trend pd
kontorsmarknaden, handlar om att fi en inblick i fastighetségares och hyresgisternas syn pa
flexibla hyresavtal for att avgora om det dr en fordel for de inblandade att anvédnda flexibla
hyresavtal kontra traditionella hyresavtal (Kristofersson och Lithander, 2020). Enligt
Kristoffersson och Lithander visar statistiken att antalet flexibla avtal stiger med tiden. Pa
grund av detta, menar forfattarna att det dr viktigt att fastighetsdgare har en afférsstrategi for
att hantera denna trend och dess effekter. Arbetet framhéver att hyresgistens bransch inte ar
en avgorande faktor géllande huruvida det tecknas ett flexibelt avtal eller ett traditionellt
avtal. Det som avgor dr snarare vilken situation som foretaget ér i. [ arbetet framgar det dven
att efterfrdgan pd flexibilitet 1 hyresavtal har 6kat och att denna 6kning kommer att ha en
betydande paverkan pa fastighetsdgares syn pa hyreslosningar for kontor i1 framtiden. Det ar
dessvérre svirt att forutspd i vilken takt utvecklingen sker. I arbetet framgér det dven att
omvirlden just nu anses vara osdker ddr situationen kan fordndras snabbt. Detta bidrar till att
ménga inte vill binda upp langa kontrakt, utan soker fler flexibla 16sningar. Vidare fastslas det
i arbetet att lagstadgningen kan bidra med tre specifika hinder. Dessa hinder giller
indexreglering, besittningsskydd och momsreglering.
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3.3.3 Delning av lokaler idag

Dang och Huntley behandlar i deras examensarbete, Varfor halkar vi efter? - Dagens
tillimpning av delningsekonomi inom fastighetsbranschen, hur delning av lokaler fungerar i
dagsldget samt vilka utmaningar som konceptet kan tinkas motas vid etablering i branschen
(Dang och Huntley, 2020). Arbetet visar pé hur ytor, framst inom kommunal verksamhet, har
funnits ldnge i form av fritidsverksamheter som nyttjar skollokaler under de timmar dessa
inte anvinds. Vidare forklarar forfattarna att coworking idag ar hur delning av kommersiella
lokaler visar sig och menar pa att denna delning kan ske pé olika séitt med avseende pa tids-
och platsutnyttjande.

Studien konstaterar att ett starkare samarbete dr nodvéandigt for att forsta och klargdra
problematiken som idag finns kring hyreslagar, moms samt forsikring. Vidare forklaras det
att digitaliseringen dr den faktor som kommer driva fastighetsbranschens utveckling vidare
med avseende pa delningsekonomi och effektivisering av ytor. Dang och Huntley belyser att
det finns praktiska problem som frimst berér administration, utbud och efterfragan for att
kommersiell delningsekonomi skall etableras. Négot de pastdr kan 16sas med hjilp av
digitalisering av branschen. De poédngterar dven att den storsta utmaningen dr att bryta
mianniskors sdtt att agera och tdnka. I arbetet gar det att ldsa hur nyproducerade
multifunktionella byggnader i fler fall kan arbeta med kommersiell delningsekonomi, da i
form av coworking. Vidare beskrivs det hur underutnyttjade lokaler kan anpassas till
coworking eller aktivitetsbaserade kontor for att 6ka effektiviteten av ytor, med upp till 46 %.
Vid vixelvis anvindning av lokaler halkar den privata sektorn efter, gentemot den offentliga
som 1 storre grad delar deras lokaler och later olika aktdrer bruka dessa efter att ordinarie
verksamhet dr avklarad. Slutligen menar de att utvecklingen skall gd mot “atkomst” istéllet
for “besittning- och dganderitt” for att delning av ytor skall efterfragas i storre utstrackning.

3.3.4 Andra former av delningsekonomi

Konkurrensverket har pa uppdrag fran regeringen utrett delningsekonomi (Konkurrensverket
2016). Uppdraget gick ut pd att kartldgga och analysera utvecklingen av delningsekonomi 1
Sverige. Vidare ska mdjligheter och hinder definieras for att i senare lag kunna identifiera
trosklar, forutse framtida strategier samt 6ka kunskapen inom delningsekonomi. De beskriver
delningsekonomi som ett sdtt att nyttja outnyttjade materiella och immateriella resurser. De
menar att digitala plattformar sdsom Uber och AirBnB har varit en drivande kraft i
delningsekonomi. Privatpersoner har med dessa applikationer i stérre utstrickning kunnat
lana ut, hyra ut, ge bort eller samédga deras egendom. De belyser att delningsekonomi inte &r
ndgot nytt, men att det pa senare tid har tagit fart och fler saker &n innan har borjat delas. Fran
att bibliotek, verktyg eller bilpooler samnyttjas borjar nya egendomar delas. Exempel pa detta
ar fastigheter eller tjdnster.

Vidare menar regeringen genom en granskning av SSkatteverkets arbete inom
delningsekonomi att begreppet dr svardefinierat och svart att peka ut (Regeringen 2016).
Begreppet ar brett och ér inte begrénsat till ndgon specifik bransch. Skatteverket skriver 1
rapporten att problematiken kring en otydlig definition av delningsekonomi gor det svart att
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uppskatta storleken av delningsekonomin. Trots detta har Skatteverket definierat begreppet
delningsekonomi som “tramsaktioner ddr underutnyttjade tillgangar sdljs, hyrs ut, byts,
samdgs eller samutnyttjas, huvudsakligen via en digital marknadsplats som inbegriper en
tillhandahallare, utforare och en konsument. Det kan dven handla om erbjudanden av
tjanster”. Vidare 1 rapporten beskrivs svarigheter med att beskatta delningsekonomin. Det ar
idag inte helt sjalvklart vem som tar vilken “roll” om delning av egendomen eller tjansten
skulle ha ett trepartsforhillande. Dérav blir det otydligt vem som ska betala och redovisa
skatter eller avgifter inom delningsekonomin.

Efter vidare sokning efter hur delningsekonomi anvénds idag, patrdffade vi en rapport som
ICA Banken sléppt i samband med “Pengakollen 2022 dér de beskriver delningsekonomi
(ICA Banken 2022). Rapporten visar att fa svenskar anvédnder sig av delningsekonomi i
vardagen. ICA Banken skriver att den framsta orsaken till att fi personer deltar i
delningsekonomin &r att det kinns otryggt att ens egendom anvédnds av ndgon annan. Vidare
presenteras statistik pa vad svensken helst hade tinkt sig att anvinda delningsekonomi for.
Dér hela 45 % onskade att hyra ett fritidsboende. Dérefter onskade flest att hyra/nyttja
utomhusutrustning, 41 % och verktyg, 35 %.

Litteraturdversikten fordjupas hddanefter med inriktningen “social hallbarhet” och
“trygghet”. Ndgot som under arbetets gang blivit ett tydligare mal for arbetets slutsats. Den
inledande forskningen gav oss ett brett forstdende for vad som tidigare undersokts och vilka
perspektiv som fanns. Négot vi saknade var en djupare social studie angaende kommersiell
lokaldelning. Négot som vi efter utvérdering av litteraturen landat i &r en intressant aspekt att
undersoka. Kunskapsoversikten kommer dérfor att fyllas pd med fordjupning av social
hallbarhet. Arbetet behdvde en nisch, och social hallbarhet blev resultatet.

3.4 Social hallbarhet

Artikeln The Social Dimension of Sustainable Development: Defining Urban Social
Sustainability, 2011 fran Wiley Online Library, skriven av Nicola Dempsey, Glen Bramley,
Sinéad Power och Caroline Brown forklarar hur begreppet social héllbarhet har fastnat och
borjat influera allt frdn samhéllet till byggbranschen. Trots detta ar det vildigt svart, och i
manga fall otydligt vad social hallbarhet innebér. Dempsey et al. pekar péa att social hallbarhet
inte dr bindrt utan istéllet ndgot som det kan finnas mer eller mindre av pa en utsatt tidpunkt.
Begreppet fordndras och utvecklas med tiden och det som é&r socialt hallbart idag inte
nodvindigtvis dr socialt héllbart om tio ar. Forfattarna beskriver att social hallbarhet inte
tidigare var en del av hdllbarhet utan att de pa senare r tillsammans med ekonomisk
héllbarhet har bildat en slags treenighet bendmnd “Hallbar utveckling”
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Social hallbarhet

==

Social hillbarhet
Ekologisk hallbarhet

Hillbar utveckling

Bild 3: Hallbar utveckling och dess tre komponenter. Egen illustration

Vidare i artikeln kategoriserar Dempsey et al. begreppet for att forsta och belysa vad social
hallbarhet betyder i stadsplaneringen och samhéllet. De kategorier som presenteras ar
Sustainability of community , Social equity samt Equitable access. Dessa kategorier beskrivs
vidare som de tillvigagangssitt och forutséttningar som forvéintas finnas for att vara ett
socialt och hallbart samhélle.

Sustainability of community beskrivs 1 texten som samhillets sétt att hdlla en godtagen
funktionsniva. Det dr viktigt att samhiéllet sjidlv bevarar och reproducerar sig till denna niva.
Ett hallbart samhélle ska besta av aktivitet, allas lika virde (jdmlikhet och inkluderande) samt
trygghet 1 omradet. Vidare skall omrédet av invdnarna kdnna en samhorighet till omradet for
att varna och ta hand om samhéllet de bor 1.

Social equity baseras pa att samhéllet ska vara rittvist och inte diskriminera ménniskor pa
grund av derasekonomiskaa, sociaala och politiska statusa status. Detta for att erbjuda goda
forutsattningar och mota de behov som nutiden och framtidens invanare kan tdnkas ha.
Geografiskt kan detta handla om tillgdngen/bristen till serviceomraden, sjukvard och andra
nodvéndiga faciliteter som ett resultat av béttre/sdmre stéllt ekonomiskt, socialt eller “fel”
politisk samhdrighet.

Equitable access faller i manga avseenden pd Social equity och handlar om jamlik tillgéng till
stadslivet. For att ett samhélle skall fungera behdver det finnas jamlik tillgang till n6dvandiga
faciliteter men ocksa mojlighet att ta sig till och fran omradet. Dempsey et al. belyser att den
byggda miljon kan erbjuda en hel del fGrutsittningar, just i form av kollektivtrafik och
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infrastruktur. Vidare beskriver forfattarna ocksa att boende till invanarna, som de har rad
med, &r av stor vikt.

Dempsey et al. fortsétter i arbetet att behandla social hallbarhet men landar i att det ar svért
att méta nigot som inte dr mitbart. Vidare reducerar de begreppet social héllbarhet till fem,
lite mindre bestandsdelar och definierar begreppet efter dessa foljande parametrar:

Social interaktion / Sociala nétverk i samhaéllet
Medverkan av grupper och nétverk i samhéllet
Sambhallsstabilitet

Stolthet / Kénsla av platsen

Trygghet och sikerhet

3.4.1 Social interaktion / Sociala natverk i samhallet

Social interaktion dr en grundpelare i bildandet av ménsklig natur och den sociala ordningen
(Dempsey et al. 2011). Det dr en del av det sociala kapitalet som innefattar nédtverk och
normer som samspelar i samhaéllet. Socialt kapital paverkar sammanhéllningen i omradet hos
familjer och individer och ett stort socialt kapital kan bidra till att omradet uppskattas av
invanarna. Vidare beskrivs det hur ett minskat socialt kapital kan leda till att ett omrades
karaktidr och sociala ndtverk forsvagas och tappar ménga av de sociala stodsystem ett
samhille med stort socialt kapital kan ha. Exempel pa dessa stodsystem &r invanarnas vilja att
viarna om omrddet samt hur mycket de bryr sig om omrédet i helhet. Omrdden med levande
gator, ménsklig rorelse och trafik ségs underlitta social interaktion pd grund av den okade
sannolikheten att traffa ménniskor i omradet.

3.4.2 Medverkan av grupper och natverk i samhallet

Deltagande vid lokala omradesaktiviteter beskrivs som en av de delar som utgdr socialt
kapital med avseende pa social hallbarhet och integration av de sociala nétverken lokalt
(Dempsey et al. 2011). Exempel pd lokalt deltagande kan vara ndrvaro i omradet pa de
evenemang, verksamheter och organisationer som finns och bedrivs. Deltagandet anses bidra
positivt till den sociala héllbarheten och stérka det sociala kapitalet i omrédet.

Det inte alltid en sjdlvklarhet att delta och ndrvara pa de aktiviteter, organisationer eller
verksamheter 1 omradet d4 ménniskans séirskilda intresse inte nddvéndigtvis delas av andra i
omradet (Dempsey et al. 2011). Vidare &r inte manniskor alltid bendgna att delta i dessa
tillstéllningar. Det finns ett samband mellan medverkan av grupper och nétverk i samhillet
gentemot titheten och anvindningen av marknivan i omradet. Okad tithet och anvindning
kan ge invanarna en storre bredd pa aktiviteter eller intressen att delta i. Detta dr ocksa starkt
kopplat till tillgédngligheten av lokaler att bruka. Langre restider mellan boende och lokal gor
att invanare inte dr lika bendgna att delta.
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3.4.3 Samhallsstabilitet

For att en samhéllsgrupp ska anses vara hallbar kriavs det etablerade och langsiktiga invanare
1 omradet (Dempsey et al. 2011). I samspel med 1ag kriminalitet och starkt socialt kapital kan
ett samhélle anses stabilt. Det rdder inte konsensus pa huruvida mobiliteten i omradet
paverkar det positivt eller negativt. Den ena parten menar att en hog mobilitet paverkar social
héllbarhet negativt. Genom att invinarna, organisationerna eller verksamheterna i omradet
flyttar, tyder det pé ett misslyckande av stabiliteten i samhéllet. Andra parten menar att en
hog mobilitet i omradet dr nagot bra d& nyinflyttade aktorer kan bidra till 6kad héllbarhet
genom aktivt deltagande i samhaéllsaktiviteter. Trots detta har lag rorlighet kopplats till 6kad
social hallbarhet pd grund av okad samhorighet och en familjar kédnsla kring de sociala
nétverken.

3.4.4 Stolthet / Kansla pa platsen

Att ha en positiv kidnsla for en plats dr viktigt for social hallbarhet da detta &r en stor del i
ménniskors uppskattning av grannskapet dir de bor i (Dempsey et al. 2011). En positiv
anknytning till platsen beskrivs ofta som en “kénsla av gemenskap” och vilstdnd 1 omréddet.
Kénsla av gemenskap kan definieras som sambandet mellan delade kdnslomissiga kontakter
genom olika interaktioner, platsanknytningar till omradet samt en kénsla av medlemskap och
tillhorighet till platsen. Stoltheten till platsen ligger dérfor ndra den byggda miljon, da
kvaliteten av en plats kan vicka positiva kénslor. Ett stokigt, ostddat och vandaliserat omrade
paverkar ménniskans kénsla av anknytning till platsen negativt - d& platsen kdnns daligt
omhéndertagen.

3.4.5 Trygghet och sakerhet

Upplevd sékerhet &r en del av social hallbarhet, samt en forutsdttning for positiv social
aktivitet och interaktion i omrddet (Dempsey et al. 2011). Att ett omrade anses tryggt och
sakert pdverkar tillit och samhdrighet mellan ménniskorna och bidrar till en kénsla av
gemenskapkénsla av gemenskap i omradet. Det gir genom den byggda miljon att forma
omradet si att vissa gator eller platser fir en naturlig Overvakning, vilket i sin tur
undermedvetet skapar en trygghetskidnsla hos ménniskorna pa platsen.

3.5 Social trygghet

Gillande social trygghet menar fastighetsdgarna (Fastighetsdgarna, u.d.) att trygghet handlar
om hur en plats utformas samt hur den upplevs hos méanniskan. Dérav drar de slutsatsen att
det gar att arbeta med trygghet pa en del olika sétt. Bland annat genom att arbeta med
utformningen av omradet, fysiska atgédrder i form av byggnadsdesign & lokalanpassning samt
att ha en god social kontroll i omradet. Det beskrivs hur trygghet delvis handlar om hur
riskabel en plats upplevs men dven hur omradet fysiskt ar uppbyggt och utformat, samt vilka
kinslor det medfor. Fastighetsdgarna listar i rapporten nagra forslag pa vad fastighetsdgare
kan arbeta med for att 6ka tryggheten i omradet. Dessa dr bland annat att “Skapa en social
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kontext runt boendet”. Trots att arbetet inte kommer att behandla boenden sd finns det
mdjligheter att ta hjilp av rapporten for att forstd social trygghet.

Vidare har Fastighetsédgarna sldppt en rapport om lagforslag for dkad trygghet dér “Flexibel
anviandning av fastigheter” behandlas (Fastighetsdgarna, 2022). De poéngterar mojligheten
att levande bottenvaningar kan stirka tryggheten i omradet. “Trygghet skapas pad platser med
ett rikt flode av mdanniskor.” skriver Fastighetsdgarna i1 rapporten och belyser att otrygghet kan
minska om det finns etablerade verksamheter eller strak dir ménniskor trivs. Det dr nagot
som faller i linje med hypotesen for arbetet. Huruvida detta ska ske endast vissa tider eller 1
vilken form av omrdden behandlas inte - men kan forhoppningsvis besvaras under arbetets
géng. Fastighetsdgarna pekar dven pd att det behdver bli enklare att stdlla om samt dndra
anvindningen av fastigheter, d& branschens snabba utveckling bromsas av branschens strikta
och ibland konservativa regelverk angéende uthyrning av fastigheter. De foreslér att det skall
vara ldttare tillgdngligt for fastighetsdgaren att avvika fran detaljplanen, for att frimja
innovation - vilket de i1 senare led pastir fraimja attraktivitet, trygghet samt ett mer héllbart
anvandande av fastigheten.

3.6 Boverkets definition av trygghet

Gillande trygghet skriver Boverket att det handlar om att skapa trygghets- och
brottsforebyggande atgirder (Boverket, 2022). Samtidigt som dessa dtgidrder vdgs in mot
andra intressen sa som tillgénglighet, trafiksdkerhet och ett gott folkliv. Boverket podngterar
hur 6vervakning i form av ménsklig nirvaro stir for en grundtrygghet. Dessa platser skapar
mojlighet for moten med bade kénda och okdnda ménniskor och upplevs som bra platser i ett
samhille. Vidare skriver Boverket att den fysiska stadsplaneringen ligger till grund for hur
miljon anvinds (Boverket, 2022). I miljoer som utformats pa ett tillgdngligt satt uppmuntras
invdnarna till att stanna kvar i omradet genom aktivitet, belysning, sittplatser och god
underhdllning av byggnader och infrastruktur. Aktiviteten 1 omrddet bidrar till en
okonventionell dvervakning genom att manga dgon och 6ron ser och hor vad som hénder
vilket i sin tur bidrar till en 6kad trygghet och férre brott.

4. Resultat

I detta avsnitt, presenteras en sammanstillning av de svar som samlades in fran
respondenterna. De intervjuer som héllits har varit med fyra fastighetsdgare och en
lokalformedlare. Vid citering av respondenterna har i vissa fall citaten korrigerats for att
undvika upprepningar, talsprak eller andra felsdgningar som paverkar tydningen av citaten.
Citatens betydelse dr densamma som innan eventuella korrigeringar.
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4.1 Definition av en lokal

For att fa en forstéelse av vad en lokal anvénds till och vad den betyder for olika foretag,
behandlar arbetet fragan: Vad dr definitionen av en lokal?

Lena Fagerland arbetar som kommersiell uthyrare for Svenska hus. Fagerland menar att det
kan vara svart att definitivt sdga vad definitionen av en lokal &r, d& det skiljer sig hur olika
foretag ser pa en lokal. Vissa foretag vill sitta sin egen pragel pa lokalen for att lokalen ska
visa pa samhorighet till foretaget. Medan vissa andra foretag enbart har ett huvudkontor 1
kombination med coworkingytor dir anstillda hyr in sig pa en plats.

“Ja, det dr ju vdildigt olika for olika foretag hur man definierar en lokal. Vissa foretag
kommer och vill sdtta sin egen prdgel pa lokalen och det ska vara som att lokalen
andas foretaget. Sedan vixer ju coworking som bara den, ddr man delar pa allting.
Det finns nog egentligen i alla dndar av den hdr aspekten, fran de som vill lasa sin
egen dorr till de som vill sitta helt 6ppet och inte ens ha ett rum, utan bara en plats.”
-Lena Fagerland, Kommersiell uthyrare, Svenska Hus AB

Vidare sdger Fagerland att anledningen till att manga vill ha en lokal ar att foretaget vill ha en
adress for att inte ha samma foretagsadress som hemadress. Utdver adressen menar Fagerland
att gemenskapen dr en bidragande faktor till varfor foretag vill ha en lokal. Lokalen ger béttre
mdjlighet att trdffa sina kollegor och bidrar till trivsel.

“For mdnga kan vara att de vill ha en adress och det far man ju till exempel om du
har en plats pd ett kontorshotell eller coworking, sd far du en adress som inte dr din
- Lena Fagerland, Kommersiell uthyrare, Svenska Hus AB-Lena

’

hemadress.’
Fagerland, Kommersiell uthyrare, Svenska Hus AB

“Sen dr det for gemenskapens skull och man har kollegor. Dd dr det klart att det dr
trivsamt att triffa dem och skapa en livekdnsla.” -Lena Fagerland, Kommersiell
uthyrare, Svenska Hus AB

Fagerland hédvdar dven att efter Covid-19-pandemins utbrott 2020 har det blivit mer vanligt
att jobba hemifran vilket har lett till att vissa foretag har minskat sin yta, da de anstéllda inte
arbetar pa kontoret i samma utstrackning.

“Det som har varit sedan pandemin dr att det varit dom har haft ndgot lite mindre
sdljkontor, ddr de har insett att: nej, men nu jobbar folk dndd hellre hemma sd att vi
struntar i att ha sdljkontor. Men oftast har de kontor ndagonstans, men kanske inte pd
alla orter, om man bara dr nagra stycken som sitter pd ndgot stdlle. Sen har vl
kanske vissa minskat sin yta pa grund av att folk inte dr pa plats i samma utstrdckning
som fore pandemin.” -Lena Fagerland, Kommersiell uthyrare, Svenska Hus AB
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Vid en intervju med Robert Woodbridge, som dr omradeschef pa Platzer fastigheter, hdvdar
han att en lokal, enligt hans mening, &r en yta i en fastighet dér man kan stidnga in sig och
stdnga ute andra fran ytan. Utover det behdver lokalen ha mer &n ett rum, sa vida lokalen 1 sig
ar sipass stor och planerad sa att man kan fa kénslan av att vara i mer &n ett rum.

“En yta i en fastighet som dr avgrdnsad pad det sdttet ddr man kan stinga om sig och
dven stanga ute andra.” -Robert Woodbridge, Omrddeschef, Platzer-Robert
Woodbridge, Omradeschef, Platzer Fastigheter AB

“Men det skulle behova vara mer dn ett rum, for att det dndd ska vara en lokal tycker
jag. Det kan ju visserligen vara ett jdttestort oppet rum ddr man far kdnslan: Hdr
skulle man kunna dela in det i mer dn ett rum.” -Robert Woodbridge, Omradeschef,
Platzer Fastigheter AB

Sammanfattningsvis,

e En lokal definieras olika beroende pa vem som svarat, vidare har respondenterna gatt
djupare i begreppet lokal och beskriver det som en yta som upplats for ndgon form av
kommersiell verksamhet - ej avsett for bostadsindamal.

e [okaler har minskat 1 yta d4 anstéllda 1 storre utstrdckning kan ténka sig, eller vill
jobba hemifran.

e En lokal dr i ménga fall en knutpunkt forforetag att samlas, hélla méten och uppleva
sociala interaktioner.

4.2 Mgojligheter med lokaldelning

Enligt Woodbridge finns det storre mojlighet for lokaldelning hos kulturella och
aktivitetsbaserade verksamheter i1 jimforelse med kontorsbaserade verksamheter. Detta da
kulturella och aktivitetsbaserade, ofta i den offenliga sektorn, verksamheter dr mer bendgna
att anvinda sig av koncept likt detta. Kontorsbaserade verksamheter har andra alternativ i
form av coworking och kontorshotell vilket gor att ytterligare ett koncept kan ses som att
uppfinna hjulet pa nytt. Woodbridge hévdar dven att omrédden upplevs mer trivsamma dér det
oftast hander kulturella arrangemang.

“Kulturbranschen dr oftast en bransch som dr lite mer bendgna att testa sadana hdr
koncept.” -Robert Woodbridge, Omrédeschef, Platzer -Robert Woodbridge,
Omradeschef, Platzer Fastigheter AB

“Omrdden upplevs tryggare och trevligare dir det ofta hdnder ndgot. Kalla det
kultur, da det dr ett sa brett begrepp.” -Robert Woodbridge, Omradeschef, Platzer
Fastigheter AB

Utover de kulturbaserade verksamheterna menar Woodbridge att andra verksamheter som kan
tankas vara anpassningsbara for delade lokaler 6ver dygnets alla timmar dr aktorer inom
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restaurangbranschen. D& de olika aktdrerna ofta dr mer kunniga inom olika typer av
restaurangverksamheter. Den ena parten kan vara duktig pd frukost medan den andra
specialiserar sig pa luncher eller middagar. Utdver detta kan dven de olika verksamheterna ha
mdjlighet att dela pd de maskiner som krévs for att bedriva restaurangen. Woodbridge hévdar
att detta dr nagot fastighetségare jobbar for. Fast istillet for att ha flera olika aktorer i samma
restaurang, viander de sig oftast till en aktor. Woodbridge gor en liknelse: Bara for att man
lagar en typ av méltid bra betyder det inte att man &r skicklig pé all typ av mat.

“Det hdr dr ju klockrent! Lokalen som bageri och frukoststdille och sen ndagot lunch
och sen middag. Det dr det vi oftast fastnar i som fastighetsdgare, da vill man ju ha en
aktér som girna gor allt det. Men det séiger ju sig sjilvt. Ar du duktig pd lunch sd dr
du kanske inte bdst pd middag och den typen av mat, eller om du dr duktig pd att géra
frukostmackor och sant sd dr du kanske inte en duktig krégare pa kvdllen for den
saken skull.”” -Robert Woodbridge, Omradeschef, Platzer Fastigheter AB

Idag kan lokaldelning tillimpas genom att en primér hyresgist hyr hela lokalen dygnet runt
och portionerar ut delar av lokalen till mindre aktorer. Ett bolag vars verksamhet gar ut pa att
administrera, utforma flexibla hyreskontrakt och att skota logistiken runt omkring &r en
16sning pd problemet. D& finns det stindigt ndgon som é&r ytterst ansvarig for lokalen
gentemot fastighetsdgaren och kan svara for de drenden som kan tdnkas uppkomma vid
anvindning. Vidare kan den primidra hyresgésten leta aktorer, vars behov av lokal dr mindre
och flexibelt, och se till att de far tillgdng till en lokal som passar just deras verksambhet.
Andrahandshyresgésten far pd sa sédtt mojlighet att kringgd ansvarsfrigan som
fastighetségarna dr vaksamma med.

“Jag tror att den snabba losningen dnda dr att det dr en aktor som skapar en
affdrsidé pa detta likt en coworking aktor, som hyr hela lokalen alla dygnets timmar
och sen i sin tur portionerar ut den” -Karin Frisk, Omrédeschef, Platzer Fastigheter
AB

Behovet av en lokal anses vara visentligt, hur den anvénds 4r ddremot inte lika definierat.

“Jag skulle sdga att alla behover en lokal pa ndgot sdtt, men dndamdlet har nog
dndrats lite, och hdller nog pa att dndras fortfarande.” -Karin Frisk, Omradeschef,
Platzer Fastigheter AB

En mojlighet som lyftes var att med hjélp av kommersiell lokaldelning 6ka attraktiviteten i ett
omrade. Under intervjun med Morelli lyftes bland annat att konceptet dr intressant om ett
foretag har ett stort fastighetsbestand och med hjilp av lokaldelning kan dka attraktiviteten av
en fastighet under samma bestind. Att implementera delningsekonomin som en del av ett
storre kluster 1 ett omrade kan fa positiva resultat. Dels att minniskorna 1 omradet trivs och
vill stanna efter arbetstid, samt att det blir en storre bredd i omradet vilket kan dra méanniskor
till platsen fler timmar om dygnet. Vidare kan samnyttjandet av lokaler bidra till en storre
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trygghetskédnsla omkring lokalen da det ger upphov till rorelse och nérvaro av ménsklig form.
Négot som samtliga respondenter upplever som en bidragande faktor till upplevd trygghet.

“...Det dr absolut intressant om du vill bygga omradet, liksom synergier. Det mdste
finnas en rod trad i omrddet. Da sdljer du helt plotsligt nagot mycket storre och det
betyder i slutindan mer pengar och skapar ett storre vdrde. Det dr svart att rikna
kronor och oren, det dr omrddesutvecklingen som dr viktig.” -Ylva Morelli,
Regionchef, Svenska Hus AB

Sammanfattningsvis;

e Storre mojlighet hos kultur/aktivitetsbaserade verksamheter - dd dessa inte faller
under samma sekretess- och integritetskrav.

o Verksamheterna bor falla under liknande verksamhetsomrade, for att forenkla
lokalanvdndningen samt lokalanpassningar.

e Kommersiell lokaldelning kan anvidndas for att oka attraktiviteten i ett omrade, som
en del i en storre omradesutveckling.

e Mgjlighet att utova kommersiell lokaldelning pa undersokt sétt finns, men genom ett
bolag vars verksamhetsmal ligger i att hyra stora lokaler, och i andra hand dela upp
och applicera flexibla hyreskontrakt. Det tdankta bolaget tar d& all risk gentemot
fastighetsigaren.

4.3 Begransningar for delning av kommersiella lokaler over
dygnet

Lena Fagerland menar att en svdrighet som finns med flera aktdrer pd samma yta, dver olika
tider, dr att kontraktet som skrivs med fastighetsidgaren, i detta fall Svenska Hus, dr bundet till
en hyresgést. Om den primédra hyresgésten i sin tur har som tanke hyra ut lokalen, eller delar
av den 1 andra hand, krdvs godkidnnande av fastighetsdgare samt huruvida vem som bir
ansvar for lokalen. Vidare blir det en extra risk for primdra hyrestagare att hyra ut i andra
hand da det okar risken for uteblivna intdkter. Robert Woodbridge poédngterade att det kan bli
ett problem for den primira hyresgésten om aktérerna med andrahandskontrakt inte skulle
betala hyran. D4 den primira hyresgisten star pa avtalet och har forpliktigat sig gentemot
fastighetségaren att betala hyran, finns det inget som skyddar den priméra hyresgésten om de
skulle sakna intdkter som resultat av forsummelse eller ekonomiska problem hos
hyresgésterna med andrahandskontrakt.

“Vi har ju alltid bara en hyrestagare. Sen kan man ju som hyresgdst vdlja att hyra ut i
andra hand till andra bolag.” “Har man godkinnande fran fastighetsdgare sd far

man ju lov att gora det.” -Lena Fagerland, Kommersiell uthyrare, Svenska Hus AB

“Ddremot sd dr det just den juridiska fragan: Vem star pd hyreskontraktet och vem
bdr ansvaret for lokalen?” -Lena Fagerland, Kommersiell uthyrare, Svenska Hus AB
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Nir frdgan stélldes till Woodbridge, huruvida det dr mojligt att ha en mellanhand mellan
fastighetségaren och de verksamheter som kan tinkas dela lokal, ndmner han att
andrahandsuthyrning ér fullt mojlig. Daremot finns det komplikationer som kan forsvara det
hela. Nér fastighetsédgaren kriver betalning av hyran dr det den som star som hyresavtalet
(alltsd det priméra) som &r skyldig att betala hyran - i sin helhet. Har di inte den priméira
hyrestagaren fatt de betalningar, frdn senare led som kravs for att kunna tdcka hyran s ar den
primdra hyrestagaren fortfarande tvungen att betala hela summan. Den juridiska person som
star pa avtalet har fullt ansvar gentemot fastighetsdgaren.

“Den som star pa hyresavtalet dr den fastighetsigaren krdver hyran av. Sd hdr: Ja,
men nu kan jag bara betala 20 % av hyran for 80 % av mina andrahandshyresgdster
har inte betalat. Ja trakigt for dig men det dr ju ditt problem.” -Robert Woodbridge,
Omradeschef, Platzer Fastigheter AB

Den ekonomiska faktorn &r viktig for fastighetsdgare da det inte blir ekonomiskt héllbart att
utforma allt for korta hyreskontrakt, administrationen eller ordna logistiken kring
lokaldelning. For fastighetsdgare ses inte alltid korta hyreskontrakt som ekonomiskt hallbart
dé dessa kriver att en anstilld ldgger arbetstimmar pa att utforma ett avtal. Fastighetsdgarna
har idag inte ett sétt att enkelt administrera eller utforma korta, flexibla avtal. Nagot som
bidrar till forsiktigheten kring kommersiell lokaldelning 6ver dygnets alla timmar. Diaremot
belyses mojligheterna att utveckla mer standardiserade flexibla hyresavtal som pé ett enklare
sétt hade kunnat fungera i hela branschen.

“... Jag skulle sdga att det dr ekonomin som gor att det inte dr lika intressant for
privata foretag att grotta ner sig i. [...] Nu ska vi skicka hyresavier till det foretaget
for de timmarna de anvdint lokalen denna manaden och ndsta manad ska vi skicka
hyresavi till ett annat foretag. Det blir vdldigt manga individer pad ett fastighetsbolag
som behéver involveras.” -Karin Frisk, Omradeschef, Platzer Fastigheter AB

Att allt for ménga anstillda pa ett fastighetsbolag involverar sig i mindre vinstgivande projekt
l6nar sig inte och dr inte heller nigot aktiedgarna vill da de vill maximera avkastning pé
investerat kapital. Det blir ytterligare en begrinsning foretagen méste forhélla sig till -
aktiedgarnas vilja.

“Medmdnniskan Karin tycker att det dr en jdttebra idé, men aktiedgarna dr inte
jdtteglada i det. [...] Det kommer alltid ett nytt kvartal som ska redovisas.” Karin
Frisk, Omradeschef, Platzer Fastigheter AB

For att nybyggnation och ombyggnation ens ska vara mojligt krivs ett bygglov av kommunen
och for att fa ett godkdnnande kréivs det att kraven for de olika typerna av verksamheterna
uppfylls. For att underlitta for att f4 bygglov ar det fordelaktigt att skillnaderna mellan de
olika verksamheterna som ska dela lokalen inte dr allt for stora, da det kan bli svart att
uppfylla kraven for att uppfylla bygglovet.
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“Det dr ndgonting som man mdste fundera pd ndr man soker bygglov for flera
verksamheter, att det funkar och dd dr det ju bra att vara inom samma ram sd att det
dnda gar.” -Ylva Morelli, Regionchef, Svenska Hus AB

Sammanfattningsvis,

e Riskabelt for fastighetsdgare att investera stora pengar (lokalanpassning,
arbetstimmar) for korta, flexibla kontrakt utan garanti att hyresgisten stannar dver tid
och “betalar av” investeringarna

e Oklart vem som bér eller hade tagit sig an det juridiska ansvaret, ndgot som é&r
avgorande for genomforandet av lokaldelningen.

o Hyreskontrakt dr i dagsldget inte utformade pa ett sadant sdtt att lokaldelning som
undersoks 1 arbetet kan appliceras.

4.4 Utmaningar for delning av lokaler under dygnets timmar

Woodbridge hévdar att delning av en lokal med flera kontorsbaserade verksamheter kan bli
problematiskt, da det redan finns koncept med liknande funktion i coworking samt
kontorshotell. D4 skillnaden i sig inte &r s stor kan det bli svart att etablera och fa genomslag
med lokaldelning over dygnets alla timmar.

“Pratar man kontor och specifikt klassiska kontor, blir det vildigt litt att hamna in i
det: Ja, men det blir ett kontorshotell eller coworking” -Robert Woodbridge,
Omradeschef, Platzer Fastigheter AB

Nar en lokal forbereds for att hyras ut till hyresgisten lokalanpassas den ofta. Fastighetsdgare
investerar stora summor 1 att gora lokalen sé attraktiv som mdgjligt. Detta innebdr kostnader
for fastighetsdgare som vill hyra ut lokaler. Detta resulterar i en osdkerhet dér det inte &r
sikert att det investerade kapitalet aterfds - och affiaren blir en forlustaffar. Darfor ar
fastighetsidgare vaksamma med att hyra ut lokaler till aktorer som inte planerar att stanna 1
lokalen négra ar.

“Baksidan for en fastighetsdgare blir att vi oftast gor en investering i samband med
att en lokal hyrs ut. [...] Ddr blir det svdrt for oss om vi ska investera tva miljoner,
men vill du bara hyra ett ar da kanske vi bara fdr tillbaka en miljon av de tva. Det dr
inte en hdllbar affir for fastighetsdgare.” -Karin frisk, Omradeschef, Platzer
Fastigheter AB

Ansvarsfrdgan blir pataglig under intervjuerna da samtliga intervjupersoner svarade att de ar
osdkra pd vem det dr som skall héllas ansvarig for eventuella skador, inbrott eller andra
problem. Juridiskt ansvar dr en viktig fraga att behandla dé det inte dr aktuellt att hyra ut en
lokal utan att ha ndgon ansvarig for den. Géllande fler aktdrer i samma lokal ses detta som ett
problem da det inte framgar vem som &r ansvarig, eller for vilka tider. Pa det sétt hyresavtalen

24



ar utformade idag utgar fastighetsdgaren frin att det &r en juridisk person/organisation som
hyr fastigheten, dygnet runt, och bdr dirmed ansvaret for lokalen dygnet runt, 6ver den
avtalade kontraktstiden. Lokaldelning blir alltsd en frdga om vem som bér ansvaret for
lokalen nér det inte definieras i dagens hyreskontrakt, vem som &r dér vilka tider - men inte
heller vem som &r ansvarig. Nagot som direkt paverkar mdjligheterna att samnyttja lokalen.

“Man behdover hela tiden ha ndgon juridiskt ansvarig eller nagon som kdnner till
arbetsmiljéansvar och de administrativa bitarna. Till exempel sahdr: Vem ska sotaren
ringa ndr han ska komma och sota kanalerna?” -Karin Frisk, Omradeschef, Platzer
Fastigheter AB

Gillande momspliktigheten hos en verksamhet anses det for flera av respondenterna
komplicerat att administrera momsen hos hyresgisterna. Att registrera pa och av en lokal for
moms dr nagot fastighetsidgare helst undviker dd detta innebédr stora kostnader rent
arbetsmassigt. Det kan alltsd vara en utmaning att samnyttja en lokal med bade momspliktiga
och icke momspliktiga verksamheter under samma lokal.

“Vissa verksamheter dr helt icke momsade och behéver inte betala moms, vilket gér
att vi fdar hela momsen som en extra kostnad. Man vill inte momsa av och momsa pd
lokaler hela tiden.” -Karin Frisk, Omradeschef, Platzer Fastigheter AB

En aspekt som Ylva Morelli belyser ér att efterfrdgan pa mindre och mer effektiva lokaler har
okat. Denna Okning tror Morelli beror pa att fler vill ha sitt eget rum dir man vet att man
kommer sitta under dagen och dér viktiga dokument och andra tillhérigheter kan forvaras.
Istéllet for ett mer oppet kontorslandskap med obestimda platser, dér det kan ta tid att hitta en
plats att sdtta sig pa och inte har en plats att forvara sina tillhorigheter.

“Det tar vildigt mycket tid att inte ha struktur pa arbetsplatsen. Har man en egen
plats sa sparar man vildigt mycket tid och arbetet blir mer effektivt. Vi har idag en
storre efterfragan for mindre lokaler, men det gdr i vagor. [...] Det jag upplever dr att
folk vill ha sitt eget rum, med ordning och reda, ddr det gdar att l[dmna viktiga papper
eller datorer utan att vara orolig for att nagon skall se eller ta grejerna.” -Ylva
Morelli, Regionchef, Svenska Hus AB

For ett standardiserat hyresavtal 16per kontraktstiden 6ver 36 manader. Men det forekommer
dven aktorer som gor storre investeringar i ett projekt vilket ofta leder till att kontraktstiden
blir lingre for att hyresgisten ska kunna betala av den investering som gjorts for lokalen. Det
finns dven aktdrer som skriver kortare kontrakt, 6ver cirka tre ménader, for foretag som inte
vagar att binda upp sig till ett avtal pa de 36 ménader som ett standardavtal innebér. Foljden
av detta blir att hyresgisten far betala en hogre hyra dn om det varit avtalat om tre ars
kontraktstid.

“Det kortaste avtalet dr ju 3 dr och sen dr det inte helt ovanligt med 5 och 7 och 10 dr
ocksd.” -Mona Stjernstrom, VD, Lokallots
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“Men det finns ndgra sdljare som vdgar skriva tre manaders avtal pd ett vanligt
kontor.” “Da kostar det avtalet lite mer att teckna och hyran dr lite hogre for att du
far betala for den hdr flexibiliteten.” -Mona Stjernstréom, VD, Lokallots

De standardiserade avtalen ar till stor del uppbyggda pa samma sitt och foljer lagboken och
jordabalken. Det finns dock mindre detaljer 1 avtalen som skiljer dem at. Men 1 det stora hela
ar avtalen av dem samma. En av detaljerna som foljs 1 ndstan alla avtal dr att det enbart &r en
hyresgédst som stdr pa kontraktet emot fastighetsdgaren. Hyresgésten kan i sin tur ha
andrahandshyresgaster. For att ett foretag ska f4 mdjlighet att hyra en lokal i andra hand, ar
det viktigt att verksamheten faller inom samma ramar som forstahandsgistens. Detta for att
fastighetsdgaren ska ha kontroll dver ytan och veta att den anvénds till ratt &andamal, men
dven for skattetekniska skal.

“Det avtalen baseras kommer ur lagboken, jordabalken, hur man skriver hyresavtal
for kommersiella lokaler”. -Mona Stjernstrom, VD, Lokallots

“Det brukar vara en hyresgdst, men ddremot kan du ha underhyresgdster, som hyr en
lokal och sedan har nagra bolag som hyr in sig.” -Mona Stjernstrdm, VD, Lokallots

“Det mdste vara en snarlik verksamhet, det har att gora med skatt, men det dr ocksd
att det maste vara dndamadlet for lokalen mdste liksom uppfyllas av verkligheten.
Annars kan man skriva att man hyr ut till kontor och sa dr det egentligen en simhall”
-Mona Stjernstrom, VD, Lokallots

Ylva Morelli belyser att hyreslagen &r en viktig faktor i lokaldelning och att en lokal maste
anvindas efter vilket dndamal lokalen &dr avsedd att for. Nagot som blir en utmaning da
hyresgaster skulle kunna bli begridnsade i vilken anvindning gér att utova i1 lokalen. Darfor
bor verksamheterna ligga inom samma bransch, alternativt ha liknande forutsittningar for att
bedriva verksamheten, for vara sékra pa att lokaldelning ar mojligt.

“Anvdndningsomrddet for lokalerna dr nagot som dr viktigt. Verksamheterna borde
ligga inom samma bransch for att det ska fungera med lagstiftningar samt att de ska
ligga inom ramen for vad lokalerna far anvdndas for. Det blir vildigt svart att ha
kontor i industrilokaler” -Y1va Morelli, Regionchef, Svenska Hus AB

Sammanfattningsvis;

e Ansvarsfragan aterkommer, utmaningen blir att hitta en juridiskt ansvarig person for
att fastighetségare skall erbjuda sina lokaler.

e Marknaden &r inte &nnu mogen for kommersiell lokaldelning pa arbetets undersokta
satt. Lagstiftningar, regler och hyreskontrakt maste uppdateras eller anpassas for att
tillgodose konceptet.

e Coworking och kontorshotell &dr liknande koncept som 1 dagsldget dr mer utforskat
och etablerat, ndgot som forsvarar mojligheten att “uppfinna hjulet igen”
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4.5 Social hallbarhet och trygghet som resultat av 6kad méansklig
narvaro

Mona Stjernstrom exemplifierar Lindholmen som ett omrade tidigare préaglat av lag ménsklig
nédrvaro efter arbetstimmar. Med hjélp av blandningen mellan kommersiella verksamheter,
bostéder och lokaler har Lindholmen fatt en 6kad trafik i omrédet, ndgot som bidragit positivt
till den upplevda tryggheten i omradet. Tydliga bevis for att social hdllbarhet och tryggheten
Okar i omradet uppkom nir 6kad mansklig trafik uppkom. Papekas bor att denna korrelation
hinger samman med begreppet “blandstaden” och inte kommersiell lokaldelning.
Korrelationen mellan blandstaden och social trygghet dr daremot fortfarande intressant och
relevant for resultatet pd grund av att begreppet blandstaden kan innefatta kommersiell
lokaldelning, om &n pa en djupare niva.

“Jag tror pd blandstaden, dir man bygger in kontor, bostider och kommersiella
lokaler. Till exempel Lindholmen: ddr var det helt détt tills omrddet fick uppbackning
av bostdder och kommersiella lokaler. Det skapade mer réorelse vilket i sin tur gav en
upplevd trygghet” -Mona Stjernstrom, VD, Lokallots

Utan att ange nagot sérskilt exempel, hivdar &ven Robert Woodbridge hur en 6kad méansklig
ndrvaro i ett omrdde bidrar till allt fler kdnner sig trygga. For att uppna detta flode av
ménniskor menar Woodbridge att det finns ett flertal parametrar som &r bidragande. Genom
att kombinera bostider, kontor, restauranger och annan kultur, 6kar rorelsen 1 omradet under
dygnet, vilket gor att platsen upplevs som tryggare.

“Jag tror att man upplever trygghet av att det dr ett flode med mdnniskor och det ser
vi vdldigt mycket ndr vi utvecklar vara omrdden. Vi vill skapa en mix av bostdder,
kontor, restauranger och annan kultur, sd att det blir ett flode over dygnets alla
timmar. Dd upplevs platsen som tryggare pd grund av rorelsen.” -Robert
Woodbridge, Omréadeschef, Platzer Fastigheter AB

Woodbridge ndmner dven att rorelsen av ménniskor och tryggheten &r en viktig aspekt for att
f4 manniskor att vilja jobba och bo i ett omrade.

“Det dr jdtteviktiga aspekter for att fa trevliga omrdden ddr mdnniskor trivs, vill
jobba och bo.”” -Robert Woodbridge, Omradeschef, Platzer Fastigheter AB

Att rorelse 1 omrddet dr ndgot som gor ett omrade tryggare dr samtliga respondenter dverens

om. Detta dr ndgot som Karin Frisk ger ett exempel pé ur sina personliga erfarenheter. Hon
berdttar hur hon upplevde att det var otrevligt att gd hem frén jobbet, efter att ha jobbat fram
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till kvidllen. Men efter att det 6ppnats bland annat ett hotell i omradet, upplever Frisk omradet

som tryggare.

"Som tjej dr det inte kul att ga hem, om man har jobbat éver och ska knata hem vid
dtta/niotiden ddrifran. Nu blir det ju bdttre och bdttre i och med de hdr partierna som
oppnas med hotellet i ndrheten. Det har ju gjort jdtteskillnad.” -Karin Frisk,
Omrédeschef, Platzer Fastigheter AB

Sammanfattningsvis,
e En blandstad dr positivt i det avseende att tryggheten okar, det finns ménsklig trafik

storre delar av dygnet.
o Rorelse 1 omradet skapar trygga omraden, speciellt i1 strak dir det vanligtvis dr tomt

vissa tider.
o Kommersiella lokaler och verksamheter som bedriver attraktiv verksamhet kan dra
folk pa tidpunkter de annars hade varit nagon annanstans.
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5. Diskussion och analys

Nedan diskuteras och analyseras resultatet med avseende pd de fragestéillningarna och
forskningslitteraturen. Indragna stycken innehaller till stor del egna tankar och idéer.

5.1 Definition av en lokal

Ytterst lite om fragan om definitionen av en lokal forekom 1 litteraturen, dérfor har foljande
del framst baserats pa respondenternas svar. Vidare analyseras resultatet av oss forfattare,
nagot som kommer att presenteras med ett indraget stycke for att skapa en tydlig bild av vilka
delar som ar diskussion kontra analys.

Detta arbete pekar mot att definitionen av en lokal dr kidnd, och okdnd, pd samma géng. En
lokal kan enligt Boverket definieras som fyra viggar och ett tak, ndgot som stimmer dverens
med definitionen av sjélva ordet “lokal”. Vidare kan det ocksd definieras som en yta som
upplats for kommersiell verksamhet - alltsa ej for bostadsandamal, eller ett utrymme som gér
att stinga. Definitionen dr lite olika beroende pd vilken respondent som tillfrdgats, men
konsensus lag 1 att en lokal var ett tredimensionellt rum som pa olika sitt gick att stinga eller
nyttja for verksamhetens dndamal. Annu ett viktigt resultat var att verksamheter gynnas av att
ha en foretagsadress, dit post och personal kan skickas och métas for att utfora tiankt arbete.
Men dven fOr att kunna bygga en gemenskapskénsla i verksamheten, nadgot som stirker den
interna kénslan av samvaro och trivsel. Det bor noteras att lokaler enligt ndgra respondenter
har minskat i storlek sedan Covid-19 pandemin. Vidare framkom det bevis pd att stora delar
av den dagliga verksamheten inte behover ske i en lokal. Idag gar det att skota andelar av
arbetet digitalt, vilket ger upphov till distansarbete. Forvanansvirt nog visade sig lokaler vara
en knutpunkt for verksamheter att motas och ha face to face kontakt, ndgot som styrks av
respondenternas svar.

Det tycks mdjligt att dessa resultat beror pa att samtliga respondenter &r fastighetsdgare och
att deras arbete 1 stor grad gar att skota digitalt, genom digitala méten, vilket ger upphov till
att svaren sag ut som de gjorde. Det kan alltsd inte uteslutas att lokaler inte &r viktigt for
gemene verksamhet. Istillet tycks resultatet vara en bild av hur fastighetsdgarna ser lokaler
sjdlva. En mojlig forklaring till resultatet kan vara bristen pa perspektiv fran respondenterna,
arbetet har grundat sig 1 svar fran endast fastighetsdgare - ndgot som darfor ocksd kommer
pragla resultatdelen. Ett begrdnsat material krdver ddrav forsiktighet eftersom resultaten
formodligen inte dr Gverforbara till branschen i helhet, an mindre lokaler i helhet. En av
frdgorna som madste stillas utifrdn dessa resultat dr: “Hur hade en hyresgdst stdllt sig till
definitionen av en lokal?”. For att gora arbetet generaliserbart kravs det att fler perspektiv
belyses for att fa en s pass reell bild av verkligheten som mgjligt skapas. Ytterligare en
studie med mer fokus pa andra perspektiv dn fastighetsdgarnas rekommenderas dérfor for att
dyka djupare i fragan.

Att lokaler dr ndgot som for manga verksamheter dr visentligt dr inget arbetet vill
motbevisa. Fordelarna med en lokal 4r manga och ligger till grund for att verksamheter skall
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uppnd kénslor av samhorighet och gemenskap - ndgot som gynnar verksamheten i det langa
loppet. Daremot gar det att till viss del argumentera for att en lokal gar att forminska,
alternativt dela upp dé studien visar att respondenternas definition av en lokal framst ar i syfte
att samla ménniskor for ménsklig kontakt och sociala utbyten. Det intressantaste resultatet
var just att den ménskliga kontakten ldg i fokus, och inte nddvandigtvis skrivbordet eller
arbetsstolen som fanns pé plats. En respondent belyste att det viktigaste var arbetsdatorn, och
inte platsen. Nagot som pavisar mojligheten att vara mer flexibel géllande anvindandet av
lokaler. I motsats till tidigare forskning kunde inget bevis for Dang och Huntleys pastiende
om att en lokal bor utvecklas genom “dtkomst” istillet for “besittning- och dganderéitt”
pavisas. Ndgot som emellertid kan vara virt att se dver.

5.2 Mgjligheter med lokaldelning

I kombination med den tidigare forskningen samt fastighetsdgarnas asikter och erfarenheter
som framforts, kan det konstateras att delning av lokaler mellan olika kontorsverksamheter
kan bli en utmaning. Dels géllande lagar och krav, men dven att det redan finns liknande
koncept pa marknaden. Om tanken for foretaget dr att hyra ut lokalen till fler &n enbart en
aktor, alternativt hyra ut den i andra hand, foresldr respondenterna att hyra ut den till
verksamheter som inte dr kontorsbaserade. Exempelvis restaurangverksamheter och
aktivitetsbaserade verksamheter. En av respondenterna hidvdar att restaurangbranschen kan
utvecklas 1 och med att olika typer av restauranger ar bra pa olika typer av mat, samt att de
olika aktorerna kan dela pd det material och de redskap som krivs for att bedriva
restaurangverksamheten. Rekommendationen om aktivitetsbaserade verksamheter dr ndgot
som framgédr av bade den tidigare forskningen, som sedan stirks av respondenterna. Det
framgar inte ordagrant av den tidigare forskningen, men det konstateras att sociala
interaktioner dr en del av det sociala kapitalet vilket paverkar ett omrades sammanhallning
och kan gora att ett omrade uppskattas av invanarna.

D4 det finns begrinsningar idag hur ett kontrakt ar utformat och att det oftast &r endast en
hyresgést per kontrakt kan det ses som svért att etablera kommersiell delningsekonomi av
lokaler. For att kringga detta hdvdar respondenterna att det 4r mdjligt att en tredje part hyr
lokalen i forsta hand for att sedan portionera ut tider till andra foretag. Saledes kommer den
primdra hyresgisten vara ytterst ansvarig for att sedan kunna skriva olika avtal med de andra
foretagen som kan tdnkas hyra lokalen specifika timmar pd@ dygnet. Vidare havdar
respondenterna att det d&ven gar som foretag att hyra ut, den lokal man sjélv anvénder, i andra
hand, under de timmar man sjélv inte tinkt vara i lokalen.

Ylva Morelli hdvdar dven att kommersiell lokaldelning kan 0ka attraktiviteten i omradet. Att
applicera konceptet med kommersiell lokaldelning i en del dir ett foretag har ett stort
fastighetsbestdnd kan komma att 6ka attraktiviteten pd hela omrddet. De parametrar som lyfts
till grund for detta dr att de som arbetar i omrédet kan ténkas stanna kvar i omradet efter
arbetstid och att det kan locka oberoende méanniskor till omrédet vilket dkar ruljansen av
manniskor dven péd kvillstid. Detta dr nagot som Okar tryggheten i omrddet. Dessa tva
parametrar dr nagot som tydligt stirks med hjélp av Fastighetsdgarnas rapport- “Flexibel
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anviandning av fastigheter”, dir det framgér att deltagande 1 aktiviteter 1 ett omrade anses
bidra positivt till den sociala hallbarheten. Men dven hur ett stort flode av ménniskor starkt
bidrar till en storre trygghet i ett omréde.

Enligt tidigare forskning gjord av Kristoffersson och Lithander kan det diremot
tyckas att fastighetsdgarna behdver bli mer flexibla och dédrmed vidare undersoka
kommersiell lokaldelning. Forfattarna beskrev hur det hade varit passande med en tidig
affarsstrategi  for flexibla hyresavtal och didrmed &dven kommersiell lokaldelning 1
forebyggande syfte. Sett till resultatet &r detta nagot som verkar forsummas. Det kan tyckas
passande att branschen, inklusive fastighetsdgarna, ska agera proaktivt och borja utforma
affarsstrategier for att vara forberedda om lagstiftningen skulle dndras och ge upphov till
enklare dtkomst till kommersiell lokaldelning.

5.3 Begransningar for delning av kommersiella lokaler 6ver dygnet?

Tidigare forskning har pavisat problematiken med hyreslagstiftningen, besittningsskydd och
momsreglering. Ett starkt samband mellan den oberedda lagstiftningen och fastighetsdgarnas
forsiktiga instillning till delning av kommersiella lokaler gar att se. Lagstiftningen dr idag
inte utformad pé ett sddant sétt att kommersiell lokaldelning 6ver dygnet alla timmar ar
uppenbar. De sitt konceptet gar att applicera idag ligger inom ramarna for coworking, alltsa
en slags prenumeration pa en lokal, eller ett omrdde dér man genom ett medlemskap kan
nyttja och bruka de lokaler som tillhandahalls pa valfri tid. Som ndmnt i litteraturdversikten
ar det viktigt att det utformas tillvigagangssitt och utformas lagar och regler kring flexibla
och overlappande hyresavtal om det ska vara mojligt for olika aktorer att samnyttja en lokal.
Studien visar ocksd pa att fastighetsidgarna, av forklarliga skél, inte &r ména om att gora
forlustaffarer. Vilket skiftar fokus pa vikten av att regler och tillvigagangssitt skapas av
myndigheterna innan fastighetsdgarna kan utforska omradet.

Denna studie visade att hyresavtalen idag dr formade efter en aktdr, dygnet runt, men att
aktdren 1 sin tur inte alltid anvénder lokalen dygnet runt. Detta grundar sig i att frigan om
ansvar ar otroligt viktig da fastighetsdgarnas inkomster kan skadas och gora hela affiren
ohallbar om det inte skulle finnas nidgon direkt ansvarig och de sjilva skulle sta for skador
och dylikt. Annu ett intressant resultat som belystes var svirigheterna med att utforma ett
hyresavtal med flera parter dir ansvarsfrdgan behandlades. Nagot som ddremot kunde 16sas
genom att en primar hyresgést hyr hela lokalen och som 1 senare led hyr ut delar av lokalen
till andra aktorer om s& Onskas. Det fanns for fastighetsdgarna inget som tydde pa att
andrahandsuthyrning skulle vara ett problem, deras frimsta osdkerhet 14g 1 att de behdver
ansvarig juridisk person som kan sta till svars for de skador eller hindelser som kan tidnkas
ske vid normalt bruk. Forvénansvért nog tyder detta pd mojligheter for en ny slags
verksamhetsform géllande kommersiell lokaldelning. En verksamhet som aktivt arbetar med
att hyra lokaler och som i sin tur delar upp lokalerna i lotter for andrahandshyresgister att
nyttja. I detta fall hade den primira hyresgédsten kunnat utforma sin verksamhet runt
flexibilitet och skrdddarsydda, ibland korta, hyresavtal. Nagot som mojliggér kommersiell
lokaldelning Over tid, pa ett sdtt som inte var planerat fran borjan. Denna upptickt var
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oviantad och tyder péd att trots begrinsningar, sd finns det sétt att praktiskt undersoka
mdjligheten om samnyttjandet av lokaler dver tid. Vidare belyser detta ytterligare en géng
vikten av att lagstiftningen och reglerna kring hyresavtal bor undersékas om detta &r en
riktning branschen vill ga at.

Resultaten fran studien dverensstimmer alltsd till stor del med vad Kristoffersson och
Lithander (2020) fann. Hyrereslagstiftningen, besittningsskyddet och momsregleringen
behovs ses Over for att 1 storre utstrickning mojliggéra kommersiell lokaldelning over
dygnets alla timmar. Vidare finns det likheter mellan fastighetségarnas attityder i studien och
de attityder som framfors av badde Dang och Huntley (2020) samt Kristoffersson och
Lithander (2020). Nagot behover dndras, och ett steg i den riktningen tycks vara att dndra
lagstiftningen géllande flexibla hyresavtal och dirmed mojliggdra en anvdndning av lokaler
som idag inte &r sérskilt etablerade. Det kan inte uteslutas att ekonomin behdver ga ihop for
att privata aktorer skall borja nyttja konceptet. Da det inte under studiens gang har framgétt
hur ekonomin skall g& ihop eller fungera blir det svért att anvinda dessa resultat for ndgot
annat an identifikation av faktorer, problematik och begriansningar for lokaldelning. Den
offentliga sektorn &dr béttre pa att samnyttja lokaler, nagot som faller inom ramarna for det
Dang och Huntley (2020) pastar. Nadgot som tycks bero pd att den offentliga sektorn inte ar
lika vinstdrivande som den privata. Ytterligare studier med mer fokus pd den offentliga
sektorns styrkor hade darmed varit intressant for att undersoka vilka faktorer som direkt gar
att overfora till den privata sektorn, och dérav dra slutsatser om vad som hade kunnat vara ett
steg 1 ratt riktigt for kommersiell lokaldelning.

5.4 Utmaningar for delning av lokaler under dygnets timmar

Robert Woodbridge nidmner att lokaldelning mellan kontorsverksamheter kan bli
problematiskt, d& det redan finns liknande verksamheter inom branschen, sdsom coworking
och kontorshotell. Detta dr nidgot som varken stirks eller dementeras av den tidigare
forskningen som funnits. Trots detta & Woodbridges resonemang relevant.

Karin Frisk séger att lokaler ofta anpassas efter foretaget som flyttar in i lokalen och att korta
kontrakt skapar en osdkerhet hos fastighetsigaren, géllande om det investerade kapitalet
aterfas. Mona Stjernstrom ser det ocksa som en risk for fastighetsdgaren med korta kontrakt
da hon sdger att majoriteten skriver kontrakt pa dver tre ar och “Det finns nagra sdljare som
vdagar skriva tre manaders avtal pa ett vanligt kontor.” Den tidigare forskningen bestrider
inte detta, men menar pa att trenden med flexibla och kortare avtal blir allt vanligare i
samhillet.

En parameter som nidmndes under samtliga intervjuer var hur ansvaret av lokalen skulle vara
uppdelat och vem som bir ansvaret vid eventuella skador och andra problem. Vid fler aktorer
i samma lokal &r det problematiskt da det inte framgar vem som béar ansvar for vad. Idag ar
avtalen formade sd att det endast 4r en hyrestagare som stir som juridiskt ansvarig hela
dygnet over hela kontraktstiden. Eftersom denna faktor &r en av de mest vitala faktorer som
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samtliga respondenterna lyfter som kan komplicera appliceringen av kommersiell
delningsekonomi, anser vi att validiteten dr hog.

En trend som Morelli har lagt mérke till 4r hur efterfragan pd mindre, mer effektiva lokaler
har Okat. Detta tror hon beror pa att det uppticks brister i det Oppna, flexibla
kontorslandskapet och att fler vill ha ett eget rum att sitta i. Skillnaden med att ha ett eget
rum, 1 jaimforelse med att ha valfri placering, menar Morelli att man har en fast plats pa
kontoret och undviker att behova s6ka upp en plats for att sitta pd och arbeta. Vidare sdger
ocksa Morelli att ett eget rum har fordelen med att ha mer ordning och kunna forvara
tillhorigheter och viktiga dokument. Dessa pastienden dr ndgot som varken stdds eller
dementeras av teorin eller de Ovriga respondenterna vilket gor uppgifterna svara att ta
stdllning till.

Tidigare forskning har pavisat hyreslagstiftningens roll och hur den dr problematisk for att
etablera konceptet med kommersiell delningsekonomi. Detta dr ndgot som styrks av flertalet
respondenter som forklarar problemen med hyreslagstiftningen. Ett av problemen ar att
lokalen maste anvindas till det &ndamal den dr avsedd for. Detta gor att urvalet av hyresgéster
begrinsas till samma verksamhet och siledes elimineras flertalet potentiella kunder som rent
teoretiskt hade kunnat hyra lokalen.

Kristoffersson och Lithander (2020) forklarar att momsreglering kan vara ett hinder for
konceptet med kommersiell delningsekonomi. Detta dr ndgot som dven konstateras av Karin
Frisk. Problemet uppstar da de olika aktdrerna, som hyr lokalen, har olika verksamheter, da
det ar skillnad péd olika verksamheters momspliktighet. En av verksamheterna kan ha hog
moms medan den andra verksamheten i1 lokalen inte har nidgon momspliktighet alls.
Fastighetsdgaren maste saledes administrera momsen hos hyresgasterna.

Trots att den tidigare forskningen gjord av “Fastighetsdgarna” pastod att det bor vara
lattare tillgangligt for fastighetségare att avvika fran detaljplaner for att frdmja innovation var
detta inget som framkom frén respondenterna.

5.5 Social paverkan, trygghet, hdllbarhet

Ett starkt samband mellan 6kad ménsklig ndrvaro och trygghet har presenterats i resultatet.
Tidigare forskning har pévisat vikten av “naturlig Gvervakning” som ett sitt att minska
problem och odnskat stok. I detta arbete framkom det stod for att kommersiell lokaldelning
kan bidra positivt till ett omrides upplevda trygghet. Det intressantaste resultatet var kopplat
till exemplifikationen gjord av Stjernstrom angdende Lindholmens utveckling. Forvisso
pavisade inte Stjernstrom exempel att lokaldelning bidrog till Lindholmens okade trygghet
och attraktivitet. Men det bor noteras att “blandstaden” som Stjernstrom ansag vara nyckeln
till Lindholmens framgéng gor sig pdmind och i hogsta grad uppmérksammad i kommersiell
lokaldelning. Denna studie stodjer vidare litteraturen 1 att omrdden mér bra av att ha
ménniskor 1 rorelse.
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Som tidigare ndmnt styrker litteraturen och samtliga respondenter att hog minsklig rorelse 1
ett omrdde bidrar till att omradet uppfattas tryggare. Nagot som stirker trovérdigheten
ytterligare dr Frisks personliga erfarenheter. Hur hon upplever att hennes vig hem frin jobbet
upplevs som tryggare dd omradet fatt ett storre flode av ménniskor. Denna kombination av
resultat stoder antagandet att kommersiell lokaldelning kan anvéndas som ett verktyg for att
minska otryggheter samt att konceptet har en stor paverkan.

En forklaring till det noterade sambandet mellan méanniskor i rorelse och 6kad
trygghet skulle kunna vara att det kdnns sdkrare att vistas i omrdden dar ménniskor ser dig,
men dven andra runtomkring och blir ddrmed ett slags “vittne” for saker som kan ske.
Kiénslan av att folk kan se vad du gor medfor kinslan av att “jag maste skota mig” - vilket 1
sin tur kan vara en fOrklaring till den Okade ménskliga trafiken och den naturliga
overvakningens positiva paverkan pa tryggheten. Det begransade materialet kraver emellertid
forsiktighet da resultaten inte nddvéndigtvis dr generaliserbara till samtliga omraden. Dirav
foreslés det att mer forskning sker inom dmnet for att sidkerstélla antagandet.
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6. Slutsats

I denna undersokning var syftet att bedoma: Vad krdvs for att optimera LOA over dygnets
alla timmar? (1), samt: Okar tryggheten i omrddet? (2). Nedan redogérs for de slutsatser som
dragits fran arbetet.

Sammanfattningsvis

Genom att atervéinda till fragestillningen stdlld vid undersdkningens borjan dr det nu majligt
att dra slutsatsen att fragestdllningen inte har fatt ett sa pass tydligt svar som initialt tdnkt.
Studien har visat att det finns en dverhdngande problematik kring juridiken i sammanhanget.
Studien tyder pa att det finns manga omkringliggande problem som behdver tas itu med innan
det gér att applicera kommersiell lokaldelning pé det sitt undersokningen har arbetat med
konceptet. Forskningen och resultatet har visat att det finns en osdkerhet hos fastighetsdgarna
kring hur den juridiska dokumentationen angéende hyresavtalen skall formas vilket skapar en
osdkerhet och oférmdga att rdkna pd om affdren ger tillricklig avkastning for att det skall
anses vara gynnsamt.

Ett av de mest betydelsefulla resultaten &r att kommersiell lokaldelning i storsta grad ar
mojlig, men 1 dagsldget inte genom att anvianda sig av 6verlappande/alternerande hyresavtal i
lokalen. Konceptet visade sig vara applicerbart med en mellanhand. En verksamhet som
primirt stdr pa hyresavtalet kan 1 sin tur dela upp lokalen i lotter och i andra hand hyra ut
lokalen till aktorer med avsikt att endast nyttja lokaler udda tider, 1 detta fall, kvdllar, tidiga
mornar, ndgon dag i veckan.

Vad krivs for att optimera LOA odver dygnets alla timmar?

De i studien framkomna resultaten tyder pd att lagstiftningen behover anpassas for att
inkludera nya och flexibla sétt att hantera hyresavtal. I dagsldget dr det darfor svart att
optimera LOA &ver dygnets alla timmar. Det visar dven att lokaler som skall optimeras
behover ha billiga lokalanpassningar for att mota fastighetsédgarnas krav pa en “vinstaffar”.
Vidare behover de lokaler som anpassas, justeras “generellt” for att tillgodose sd manga
behov som mgjligt inom tilltdnkt bransch. Undersokningsresultaten tyder pa att den privata
sektorn inte dr mottaglig for kommersiell lokaldelning 1 forsta hand, d& det idag inte finns ett
standardiserat sitt att applicera det. Medan denna studie inte kunde bevisa vad som kravdes
for att optimera LOA 1 den privata sektorn, bekrdftade det dock delvis att den offentliga
sektorn &r béttre och mer mottaglig for kommersiell lokaldelning.

Flera hyresavtal pa samma objekt?

Denna studie har visat att i dagsldget dr hyresavtalen inte utformade pa ett sddant sétt att det
tillater fler aktdrer pa samma objekt overlappande. Det visar dven att fastighetsédgare drar sig
frén att arbeta pa detta vis dd det dr outforskad mark och kan innebdra komplikationer med
vem som star ansvarig for lokalen.
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Vilka verksamheter ir rimliga for detta uppligg?

De verksamheter som &r intressanta for kommersiell lokaldelning &dr framst verksamheter
inom liknande eller samma bransch. Dérfor tycks det generellt sett som om verksamheter som
har en gemensam ndamnare delar pa samma lokal. Detta medfor exempelvis mojligheten att en
“cateringverksamhet” hade kunnat nyttja lokalen sena kvillar eller tidiga morgnar for att
sedan ldmna Over stafettpinnen till en restaurang 6ver lunch och middagstid.

Vilka forutsattningar krivs for att applicera konceptet i praktiken?

Det tydligaste resultatet som framkom genom denna undersokning dr att hyreslagstiftningarna
méiste dndras och anpassas for att applicera konceptet 1 praktiken. Det visar dven att
hyresavtalen idag &r utformade pa ett sitt som inte tilliter genomforandet av konceptet i
forsta hand. Resultatet visar ddremot att det 4r mdjligt att applicera kommersiell lokaldelning
redan idag, genom en verksamhet vars primira syfte dr att hyra stora lokaler och i senare led
dela upp dessa.

OKkar tryggheten i omradet?

Relevansen hos okad trygghet i omrddet med hjélp av kommersiell delningsekonomi ges
tydligt stod genom dessa resultat. Det visar sig att ménsklig nidrvaro gor en plats tryggare.
Dirfor tycks det generellt sett som om kommersiell lokaldelning kan anvidndas som ett
verktyg for att systematiskt oka tryggheten i ett omrade.

M:insklig néirvaro

Ett av de mest betydelsefulla resultaten fran denna studie ar att ménsklig nérvaro ger upphov
till en 6kad trygghetskinsla i omradet. Detta innebér i teorin att kommersiell lokaldelning kan
anvdndas som ett verktyg for att 6ka den minskliga trafiken runt en lokal i ett omrdde och
ddarmed 0ka den ménskliga ndrvaron och tryggheten.

Madjlighet att applicera pa tidvis “utsatta” omriaden

Denna studie visar att kommersiell lokaldelning dr mojlig 1 andra hand, med en verksamhet
som primirt arbetar med konceptet. Studien visar ocksé att kommersiell lokaldelning i teorin
kan anvindas som ett verktyg for att 6ka tryggheten i omraden. Dessa identifierade slutsatser
innebdr att kommersiell lokaldelning i ett ytterligare steg kan anvéndas som ett verktyg kring
utsatta omraden. Undersokningsresultaten tyder péd att detta hade wvarit ett effektivt,
nytdnkande sdtt som medfor de positiva effekterna av 6kad minsklig ndrvaro, men ocks ett
sétt att effektivisera omradet och 6ka attraktionen.
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7. Forslag till vidare forskning

De fragor som uppstétt men inte kunnat behandlas under arbetet presenteras nedan i korthet.
Dessa kan tolkas som forslag till vidare forskning och dr enligt vart tycke intressanta.

- Lokalanpassning pa nybyggnation kontra befintlig byggnad

Vidare forskning inom ramarna for kommersiell delningsekonomi samt hur lokalanpassning
sker och dr mojligt pa nybyggnation kontra befintliga byggnader kan anvidndas som en
fordjupning 1 forstaelsen for omrddet. Vidare hade arbetet kunnat mojliggora 6kad forstaelse
inom omrédet samt testkort konceptet om mojligt.

- Fastighetséigare ekonomiska och affirsméssiga motiv gdllande kommersiell
delningsekonomi

Under arbetets gdng framkom det att fastighetsdgare generellt sett stdllde sig negativt till
kommersiell lokaldelning. Ofta for att de ekonomiska berdkningarna eller modellerna var
osdkra och inte kunde garantera en affirsmadssig vinst. Det hade i vidare forskning varit
intressant att undersoka fastighetsdgares ekonomiska och affdrsméssiga faktorer som
paverkar deras motiv att delta 1 savél “kommersiell lokaldelning” som andra nya koncept och
modeller.

- Utvérdering av ekonomiska och langsiktiga effekter av kommersiell delningsekonomi
D& kommersiell delningsekonomi inte dr beprovat i den grad fastighetsdgare onskar for
applicering pa lokaler uppkom fragan: “Vad krdvs egentligen, vilken data gdr att ta fram?”

Négot som med ovanstiende tes hade kunnat bidra med mer data och en preliminér riktlinje
pa vilka fordelar och nackdelar kommersiell lokaldelning stir infor pa lang sikt.
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