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SAMMANFATTNING

I takt med en fortatning av stdderna och demografiska forandringar kan behoven av
byggnaderna se valdigt annorlunda ut om 20-30 ar jamfort med hur de ser ut idag.
Att behova riva en byggnad pa grund av att byggnaden inte langre matchar behoven
ar olyckligt ur ett ekonomiskt saval som miljomassigt perspektiv.

I denna forstudie klarlaggs forutsattningar och méjligheter for att designa och bygga
kontorsbyggnader som ar forberedda for att i framtiden kunna anpassas for ett
annat anvandningsomrade, sdsom exempelvis bostader, hotell eller skola.
Forstudien har innefattat en dvergripande litteraturstudie, intervjuer samt ett
interdisciplindrt arbete med beaktande av konstruktions- och installationslésningar
och arkitektoniska aspekter. En process for att identifiera och kategorisera
forberedande atgarder for att underlatta for en framtida verksamhetskonvertering
har foreslagits och testats for ett typhus.

Studien visar pa att det ar fullt mojligt att anpassa eller bygga om en
kontorsbyggnad for en framtida verksamhet. Det ar férhallandevis gynnsamt att
utga fran en kontorsbyggnad. For att konvertera fran kontor till skola eller
vardcentral kan det racka med lokalanpassning (beroende pa
grundforutsattningarna), medan det for konvertering till bostader och hotell kréavs
en ombyggnation.

De kravstallningar som har identifierats som mest kritiska vid en konvertering av
en kontorsbyggnad (enligt ett definierat typhus) ar krav pa extra utrymningsvag
(vid konvertering till skola, vardcentral och hotell), tillgang till stammar och
tillracklig dimensionering for tappvatten- och spillvatten (for konvertering till hotell
och bostader) samt gestaltning och dagsljus (for konvertering till bostader). Det ar
dock inte mojligt att utifran det typhus som anvants i studien skapa ett facit kring
specifika forberedande atgarder som galler generellt.

For fastighetséagare och fastighetsutvecklare kan flexibla lésningar ge en dkad
sakerhet och trygghet genom att minska risken att en fastighet inte gar att hyra ut.
Flexibla lésningar kan oka vardet pa byggnader och skapa nya affarsmajligheter for
entreprendrer. Genom att planera for flexibilitet mycket tidigt i projekten kan man
mojliggora for att I6sningarna blir en integrerad del av byggnaden samt undvika att
flexibilitetsatgarderna blir kostnadsdrivande. En flexibilitetsatgard kan dessutom
ha flera nyttor, vilket kan ge kostnadseffektiva lésningar.

For att 0ka antalet byggnader som forbereds for framtida verksamhets-
konverteringar behovs bland annat langsiktighet, strategiska beslut och krav (fran
exempelvis kund eller kommun). Det behévs dven mer erfarenhetsaterforing for att
ge 0kad kannedom om vilka lésningar som finns och fungerar samt vad de kostar.



FORORD

Arbetet har genomforts av en interdisciplinar arbetsgrupp pa NCC bestaende av
Elsa Fahlén, projektledare, Linda Cusumano, konstruktor, lvan Cusini, arkitekt och
energispecialist, Jonas Thollander och Fredrik Ekelund, installationsspecialister
inom VVS respektive el & tele, Pernilla L&fas, specialist inom material och avfall,
samt Tomas Franzén, projektutvecklare.

En referensgrupp, bestdende av representanter for fastighets- och
arkitektbranschen och for bygg- och installationsbranschen, har bidragit till
projektet med stort engagemang, bl.a. med input kring framtida behov och
mojligheter. Tack till: Anna Denell (Vasakronan), Markus Pfister (Skandia
Fastigheter), Micael Jansson (Stena), Anna Nordlander (White), lvana Kildsgaard
(LINK Arkitekter), Martin Sandén (NCC PD), Per Lofgren och Caroline Isaksson
(IM) och Hans Soderstrom (Installatorsforetagen).

Forfattarna vill &ven tacka respondenterna som intervjuats och som av
anonymitetsskal inte presenteras vid namn och foretag.

Slutligen, tack till finansiarerna, Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond (SBUF)
och NCC Sverige AB, som mojliggjort denna forstudie.

Elsa Fahlén

Goteborg, juni 2018



ORD OCH BEGREPP

Det finns begrepp med koppling till flexibilitet som anvands pé olika satt i olika
sammanhang. | denna rapport anvands foljande ord och definitioner.

Design for Deconstruction (DfD) — Att pa ett tidigt skede planera in

Elasticitet

Flexibilitet

Generalitet

byggnadselement och montera dem pa ett sadant satt att de kan
ateranvandas vid rivning, renovering eller ombyggnad. Pa detta
satt aterfors byggprodukter tillbaka in i produktionen istallet for
att atervinnas eller bli avfall.

En elastisk byggnad (med byggnaden som systemgréans) ar en
byggnad som forberetts for att kunna expandera (byggas ut) eller
krympa (en del demonteras bort). Med elasticitet inom byggnaden
kan verksamheter, och dess lokaler, tillatas att expandera eller
krympa.

Flexibla byggnader kan vara mangfaldigt anvandbara men de
kraver mindre byggnadstekniska anpassningar vid
verksamhetsférandringar och omflyttningar (Andrén, 2008).

Generella byggnader ar mangfaldigt anvandbara utan
byggnadstekniska anpassningar (Andrén, 2008). Generella rum ar
mangfaldigt anvandbara rum. Generalitet innebar att kraven pa
lokalen bestams efter den mest kravande anvandaren.

Hyresgastanpassning/lokalanpassning — En mindre anpassning av en lokal for

Ombyggnad

Redundans

att mota nasta hyresgasts/anvandares behov och 6nskemal. Det kan
vara en hyresgast inom samma verksamhet som tidigare eller en
hyresgést inom en verksamhet med néarliggande behov av
lokalerna.

Vid en ombyggnad krévs byggnadstekniska anpassningar for att
mota nasta anvandares behov och dnskemal. Om det handlar om en
verksamhetskonvertering kan anpassningarna vara stora eller sma
beroende pa hur val byggnaden ar forberedd for konverteringen.

Overkapacitet och/eller dubblerade funktioner. Detta ar vanligt for
generella byggnader och rum som ska mota flera olika anvandares
olika behov.

Verksamhetskonvertering — Nar lokaler som anvands for en viss verksamhet

konverteras till en helt annan verksamhet, exempelvis fran kontor
till bostader eller till skola. Beroende pa vilken
verksamhetskonvertering det ror sig om kan det krava en
ombyggnad eller réacka med en lokalanpassning.
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1 INLEDNING

| detta avsnitt ges forst en kort bakgrund till studien. Darefter beskrivs studiens syfte,
fragestallningar, malgrupp och genomférande.

1.1 Bakgrund

En lang livslangd for en byggnad och dess byggnadselement ar central for att
minska byggnadens miljépaverkan ur ett livscykelperspektiv. Intresset, och sa
smatt aven efterfragan, for att bygga cirkulart och flexibelt har 6kat pa senare ar,
vilket avspeglar sig i flertalet forskning- och utvecklingsprojekt inom omradet.

Det finns ett nyligen avslutat SBUF-projekt kring Design for Deconstruction (DfD)
(Fahlén, m.fl., 2017). DfD handlar om att pa ett tidigt skede planera och se till att
byggnadselement monteras pa ett satt som gor att de kan demonteras och
ateranvandas eller materialatervinnas vid rivning eller ombyggnation. En mgjlighet
som diskuterats inom DfD-projektet ar att aven designa flexibla byggnader for att de
ska sta kvar pa samma plats sa lange som mojligt. Det bedéms vara betydligt
mindre resurskrévande att anpassa en byggnad for en ny verksamhet an att
exempelvis demontera och flytta den.

I takt med en fortatning av stdderna och demografiska forandringar kan behoven av
en enskild byggnad dock se valdigt annorlunda ut om 20-30 ar jamfort med hur de
ser ut idag. For att forekomma framtida fordndrade behov av exempelvis en
kontorsbyggnad kan byggnaden designas och konstrueras pa ett satt som majliggor
att den vid en senare tidpunkt kan anpassas for ett annat anvandningsomrade,
sasom exempelvis bostader, hotell, vardlokal, butiker eller livsmedelsaffar.

Det finns olika krav for olika verksamheter, sasom olika last-, brand- och ljudkrav,
vilket kan paverka mojligheten att byta anvandningsomrade for en byggnad. Utover
dessa krav finns till exempel installationskrav samt aspekter kring arkitektoniska
utformningar som ocksa behover beaktas vid projekteringen av en ny
kontorsbyggnad som ska kunna mdta behoven for framtida verksamheter.

1.2 Syfte

Syftet med denna forstudie ar att klarlagga forutsattningar och maéjligheter for att
bygga kontorsbyggnader som &ar férberedda for framtida fordndrade behov. Exempel
pa fragor som behandlas:

o Vilka forandrade verksamhetsbehov for en kontorsbyggnad som byggs idag
kan komma under dess livslangd?
e Vilka krav kan komma att stallas pa byggnaden vid en férandrad

verksamhet?

e Vilka anpassningsatgarder ar enkla/billiga respektive svara/dyra att
genomfora?

e Vad ar marknadens instéllning till att investera i byggnadens framtida
flexibilitet?

e Hur ser entreprendrsnyttan ut med denna typ av flexibla kontorsbyggnader?



Forstudien har genomforts utifran ett entreprendrsperspektiv med fokus pa
konstruktions- och installationslosningar samt med beaktande av arkitektoniska
aspekter. Férhoppningen ar att studien ska bidra till att de kontorsbyggnader som
byggs framéver ska kunna méta framtida behov och fa sa lang livslangd, och darmed
sa liten miljopaverkan, som mojligt.

1.3 Genomforande

Projektet har pagatt under drygt ett halvar (mellan december 2017 och juni 2018)
och tva referensgruppsmoten har hallits (ett startmdéte 12 mars och ett slutmote
7 juni). Genomforandet av projektet har skett genom ett interdisciplinart
utvecklingssamarbete mellan konstruktdr, installations- och energispecialister,
arkitekt och entreprendr. Arbetet har utforts i féljande delmoment:

+ Overgripande litteraturstudie for att fanga upp vad som redan finns utrett
och vad som finns genomfort i form av verkliga exempel.

« Intervjuer med fastighetsagare och/eller fastighetsutvecklare for att fanga
upp deras syn pa framtida behov av flexibilitet och pa affarsmojligheter och
hinder for att investera i flexibla byggnader som &ar forberedda for en
framtida verksamhetskonvertering. Intervjuerna har aven syftat till att
fanga upp erfarenheter och lardomar fran genomférda
verksamhetskonverteringar.

* Framtagande av en process for att kartlagga forutsattningar samt identifiera
och kategorisera forberedande atgarder for att underlatta for en framtida
verksamhetskonvertering.

e Test av framtagen process for ett typhus, vilket innefattat kartlaggning av
forutsattningar for verksamhetskonvertering med hansyn till bl.a.
konstruktions- och installationsmassiga krav samt arkitektoniska aspekter.
Identifiering och kategorisering av forberedande atgarder har genomforts
under en halvdags workshop i arbetsgruppen (19 april).



2 PRINCIPER FOR FLEXIBILITET

| detta avsnitt presenteras principer for flexibilitet och begrepp inom omradet som
forekommer och som anvéants i studien.

Idéerna kring flexibilitet och generalitet uppmarksammades redan pa sextiotalet
under den offentliga sektorns expansion (Andrén, 2008). | en programdeklaration
fran 1969 skriver Kungliga byggnadsstyrelsen (KBS), foregangaren till Statens
fastighetsverk, foljande:

"Man maste acceptera att de verksamheter for vilka man bygger — producerar
lokaler — &ar dynamiska och standigt staller nya krav pa sina lokaler, att de
kan forsvinna, uppga i andra, forandras drastiskt eller langsamt, bade 6ka
och krympa. Att klarlagga mojlig variationsbredd i funktionskraven maste bli
en viktigare uppgift for funktionsforskningen &n att finna det optimala i ett
visst slumpvist valt 6gonblick.

Planeringsprocessen far darfor inte generellt ha som mal en statisk, noggrant
utspekulerad produkt, anpassad till funktionskraven som de ser ut vid
byggtillfallet. Alla tidssnitt ar viktiga, framtiden till stor del okand.
Planeringens grundfilosofi maste darfér vara att sa langt mojligt halla alla
rimliga l6sningar 6ppna, att bara exkludera de orimliga.”

Citat hamtat ur Andrén (2008).

I en rapport fran byggnadsstyrelsen (1972), skrivs féljande kring projektering:

"Generalitet och flexibilitet kraver och ger forutsattningar for en forandrad
projekteringsmetodik. Metodredovisningen av Linképings hogskola ar ett
exempel pa de forandringar och férenklingar av projekteringsmetoderna som
ar onskvarda for en rationell projektering av generella och flexibla
byggnader.”

Erfarenheter kring flexibla l6sningar for byggnader i Sverige finns bland annat inom
sjukvarden (Andrén, 2008) och inom skolverksamhet (Aldén och Hernéang, 2013).
Enligt en tio &r gammal rapport fran Sveriges kommuner och landsting (SKL) byggs
mellan fem och femton procent av sjukvardens lokaler om varje ar (Andrén, 2008).
Sjukvarden beskrivs som en dynamisk och snabbroérlig verksamhet, vilket gor att
det ar svart att forutspa lokalbehoven med mer &n fem-tio ar framat i tiden. Det
konstateras att skraddarsydda lokaler snabbt blir omoderna.

Om sjukvardens verksamhet expanderar kan nya lokaler byggas till de
verksamheter som har storst behov av nya lokalkvaliteter och de gamla lokalerna
kan anvandas till de mindre kravande verksamheterna. Om sjukvarden omvandlas
snarare an att expandera sa ar en mer framkomlig vag att gora sjukhusbyggnaderna
generella och flexibla (Andrén, 2008).

Aven behovet av lokaler fér skolor varierar over tiden. Arskullarna ser olika ut och
forskolor, grundskolor och gymnasieskolor belastas ojamnt under olika tidsperioder



(Aldén och Hernang, 2013). Det finns manga exempel pa skollokaler som kan
anvandas bade till forskola och grundskola.

Nedan presenteras nagra olika begrepp som forekommer inom omradet och som
valts i denna studie givet nedanstaende definitioner.

Generella byggnader ar mangfaldigt anvandbara utan byggnadstekniska
anpassningar (Andrén, 2008). Generella rum ar mangfaldigt anvandbara rum.
Generalitet innebar att kraven pa lokalen, gallande exempelvis rumsstorlek,
rumshojd, bjalklags barformaga etc., bestams efter den mest kravande
anvandaren.

Flexibla byggnader kan vara mangfaldigt anvandbara men de kraver mindre
byggnadstekniska anpassningar vid verksamhetsforandringar och omflyttningar
(Andren, 2008).

En elastisk byggnad (med byggnaden som systemgrans) ar en byggnad som
forberetts for att kunna expandera (byggas ut) eller krympa (en del demonteras
bort). Med elasticitet inom byggnaden kan verksamheter, och dess lokaler,
tillatas att expandera eller krympa.

Redundans utgor en 6verkapacitet och/eller dubblerade funktioner. Detta ar
vanligt for generella byggnader och rum som ska mota flera olika anvandares
olika behov.

Begreppen som presenteras ovan hanger ocksa ihop. Inom exempelvis
installationstekniska omraden skapas generalitet, flexibilitet och elasticitet med
hjalp av atgarder for att fa redundans, exempelvis genom dubblerade funktioner och
dverkapacitet i systemen (Andrén, 2008). Det skapar samtidigt en robusthet i
systemet.
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3 GENOMFORDA PROJEKT

| detta avsnitt ges exempel pa nagra genomforda projekt dar byggnader designats
enligt de principer for flexibilitet som presenterats i foregaende kapitel. Forst
presenteras ett exempel pa ett konverterbart och flexibelt kontorshus, vilket ar
studiens fokus. Darefter presenteras andra exempel pa flexibla byggnader.

3.1 Kontorshus som kan byggas om till bostader

Oslo har idag omraden som ar rena kontors-, bostads- eller industriomraden, men
kommunen har en vilja att bygga en blandstad. Det ar nasta steg i
stadsutvecklingen. Det handlar da om att bygga en stad med
utvecklingsmadjligheter, enligt Hvass (2018). | ett omrade som man vet ska
transformeras under en lang tid &ar det viktigt att titta pa mojlighet till flexibilitet
eftersom funktionskraven for byggnaden kan komma att &ndras.

I Norge ar det manga kontorshus som konverteras till bostader. Bland annat finns
ett omrade i Oslo dar det tidigare enbart funnits kontorshus dar man nu
konverterar kontor till bostader. Det ar valdigt fa kontorsbyggnader som &r
forberedda for att konverteras, vilket gor att det blir dyrare vid konverteringen,
enligt Hvass (2018).

NCC:s huvudkontor i Oslo, se Figur 1, ar byggt sa att en del av byggnaden kan
konverteras till bostader i framtiden. Ena delen av kontoret ska alltid vara kontor
men den andra delen gar att gora om till lagenheter. Byggnaden ar planerad sa att
lokalerna i de tva benen i U-formen gar att konvertera till bostader i samtliga fem
plan, se Figur 2.

Bakgrunden till detta var att NCC kopte mark i ett industriomrade dar kommunen
planerat for bostader. Industriomradet, som ar under transformering, ar inte ett
attraktivt omrade for bostader idag. Efter forhandling med kommunen fick NCC
tillatelse att bygga kontor som gick att konvertera till bostader vid ett senare
tillfalle. For att fa bygglov var man tvungen att redovisa flexibilitetslosningarna.

11



Figur 1. NCC:s huvudkontor i Oslo som ar forberett for en framtida konvertering till bostader (NCC,
2012).

Flexibilitetsaspekterna hanterades tidigt i processen. Kravet pa
konverteringsmdjligheten fanns med redan vid upphandling av arkitekt.
Arkitektbyran, som fick uppdraget, var de som planerade for de insatser som
behdévde genomforas for att bygga in den flexibilitet som efterfragades. Att
flexibilitetsaspekten funnits med sa tidigt i processen har medfort att flexibiliteten
blivit en integrerad I6sning och att kostnaderna har kunnat hallas nere, enligt
Hvass (2018).

Hvass berattar att man behover titta pa geometri och plan fér uteomrade nar man
forbereder en byggnad for konvertering till bostéader. NCC:s huvudkontor har ett
atrium med ett tak som ar forberett for att kunna lyftas bort for att skapa en
innergard vid en framtida konvertering till bostader. Det atrium som ar byggt ar
storre &n vad som egentligen hade behovts for ett kontorshus, men det genererar
anda hyresintakter eftersom det ligger en restaurang dar.

En annan férberedande atgard ar att byggnaden har fler hisschakt (1 hiss och tva
trapphus extra samt forberedelse for ytterligare ett hisschakt) an vad som behovs for
en renodlad kontorsbyggnad, se Figur 2.
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Figu)r 2. Byggnadsskiss med hissar och trapphus for bostader (Henning Larsen Architechts och NCC,
2011).

Hela byggnaden ar byggd i sektioner och element vilket skapar flexibilitet. Fasad
och tak ar modulbyggda och demonterbara. Kontorsytorna som idag sticker ut fran
vaggen in mot atrium, se Figur 3, kan kopplas bort om man vill konvertera till
bostader. Byggnaden ar aven planerad for flexibilitet for ldgenheterna, exempelvis
genom att ettor kan slas ihop till storre lagenheter.

Figur 3. Atrium sett mot matsalen (Henning Larsen Architechts och NCC, 2018).
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3.3 Andra exempel pa byggnader med inbyggd flexibilitet

Nedan ges exempel pa byggnader som har inbyggd generalitet, flexibilitet och/eller
elasticitet. Notera att dessa ar just exempel och att detta avsnitt inte utgor en
heltackande kartlaggning av flexibla byggnader.

3.3.1 Exempel pa generella byggnader

Generella byggnader forekommer oftast inom sjukhusverksamhet. Ett av flera
exempel &r Sunderby sjukhus som har ett stort antal generella rum. Rummen kan
anvandas som undersokningsrum, kontor, personalrum, vardrum och grupprum.
Vaningshojden ar genomgaende hég i rummen. Sunderby sjukhus ska kunna
fungera som ett krigssjukhus, vilket stéller krav pa robusthet och redundans.
Overkapacitet finns exempelvis i fjarrvarmecentraler, leveranskapacitet for
tappvatten, avloppets kapacitet, gasanlaggningar och elmatning. (Andrén, 2008)

Nya Karolinska ar ett annat exempel pa en sjukhusbyggnad som designats for
funktionell generalitet (anvandningsomrade), byggnadsteknisk generalitet (ex.
vaningshojd och lastkapacitet) och installationsteknisk generalitet (ex. redundans i
installationer) (Andrén, 2008).

3.3.2 Exempel pa flexibla byggnader

Forutom exemplet med NCC:s kontorsbyggnad dar en del kan konverteras till
bostader, som presenterats tidigare, finns exempel pa andra typer av flexibla
byggnader.

Enligt Aldén och Hernang (2013), ar flexibla skollokaler mangfaldigt anvandbara
men kraver mindre anpassningar vid verksamhetsforandring och omflyttning. Det
finns manga exempel pa skollokaler som kan anvandas bade till forskola och
grundskola, exempelvis forskolan Solstenen i Norrkoping, Barstadsskolan i
Linkdping, Fridebo forskola i Gavle, Sjostadsskolan i Stockholm, Slavsta forskola i
Uppsala och Angetskolan i Ornskéldsvik. (Aldén och Hernang, 2013)

I Malmo har ett hus tagits fram av Stadsfastigheter och White arkitekter som kan
forandras fran en forskola, till en 1-3 skola eller till ett &ldreboende med tio
lagenheter. Husets storlek och form har baserats pa de tio lagenheternas
planlésning. Idag anvands byggnaden till en forskola med fyra avdelningar. (Aldén
och Hernéang, 2013)

Det finns aven exempel pa flexibilitet inom respektive verksamhet, sdésom inom
bostader, kontor m.m., vilket denna studie inte fokuserat pa.

3.3.3 Exempel pa elastiska byggnader

Ett exempel pa en elastisk byggnad ar Sunderby sjukhus som &r utbyggnadsbart i
flera riktningar (Andrén, 2008). Ett annat exempel &r Landvetter flygplats dar NCC
och Swedavia bygger till befintlig terminal med tre flygplansgater och tva bussgater,
se Figur 4. Byggnaden var redan férberedd for en tilloyggnad da till exempel
gavelpelare redan hade fardiga konsoler for att kunna expandera och lagga upp nya
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balkar/fackverk. Byggnaden har ett flexibelt stomsystem som upprepas, vilket gor
det enkelt att lagga till ytterligare systemlinjer.

—

Figur 4. Landvetter flygplats utrikesterminal (NCC, 2016).

Ett annat exempel pa en elastisk byggnad ar det biologiska huset i Middelfart, se
Figur 5. Hela byggnaden bestar av moduler och har monterats med mekaniska
kopplingar, vilket mojliggér demontering. Exempelvis kan delar av huset monteras
ned, séljas av och byggas upp igen som en tillboyggnad nagon annanstans
(Thamdrup, 2017). Det ar aven majligt att bygga pa huset om behovet finns.

1

Figur 5. Det biologiska huset i Middelfart, Danmark, som kan delas av for att byggas upp igen nagon
annanstans (©Joakim Kréger/NCC).
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4 MARKNADENS INSTALLNING

For att undersoka marknadens installning till att investera i en byggnads
framtida flexibilitet har en intervjustudie genomforts med fem
fastighetsagare och/eller fastighetsutvecklare. | detta kapitel presenteras
genomfdrande och utkomst av intervjuerna.

4.1 Genomfdrande av intervjuer

4.1.1 Respondenter

Bland intervjustudiens fem respondenter finns renodlade fastighetsagare, renodlade
fastighetsutvecklare samt foretag som bade utvecklar och forvaltar fastigheter.
Gemensamt for respondenterna ar att de ager och/eller utvecklar fastigheter for
kontorsverksamhet och ytterligare minst en annan typ av verksamhet. De
verksamheter som tacks in i respondenternas nuvarande eller planerade
fastighetsbestand/utveckling ar kontor, lager, logistik, handel, skolor, hotell,
bostader, aldreboende, vardboende, vardlokaler, forskningsanlaggningar,
restauranger och caféer.

4.1.2 Intervjufragor

Respondenterna har fatt svara pa fragor om framtida behov och tidigare
erfarenheter av konverteringar fran en verksamhet till en annan. De har aven fatt
ge sin syn pa affarsmojligheter och hinder for att investera i flexibla byggnader som
ar forberedda for en framtida verksamhetskonvertering. Frageformuléaret finns i
dess helhet i Bilaga 1.

4.2 Sammanstéallning av intervjusvar

Nedan presenteras en sammanstéllning av intervjusvaren kring 1) framtida behov
av verksamhetskonverteringar, 2) tidigare erfarenheter av
verksamhetskonverteringar och flexibilitetsatgarder samt kring 3) affarsmajligheter
och hinder. Notera att det ar for fa respondenter for att dra generella slutsatser.
Féljande avsnitt bor darfor ses som ett axplock av
fastighetsagare/fastighetsutvecklares syn och erfarenheter.

4.2.1 Framtida behov av verksamhetskonverteringar
Féljande framtida verksamhetskonverteringar (utan rangordning) ndmndes som
mojliga av respondenterna.

e Kontor till bostader & bostader till kontor

o Kontor till handel & handel till kontor

o Kontor till skola

e Kontor till sjukvardsverksamhet (utan évernattning)
o Kontor till hotell

o Handel till lager & lager till handel

o Bostader till handel (i gatuplan)

e Parkeringshus till annan verksamhet
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Efterfragan och hyresnivaer

Under intervjuerna lyftes fram att det bland annat ar de ekonomiska incitamenten
som styr vilka framtida verksamhetskonverteringar som kan vara aktuella.
Efterfragan och hyresnivaer paverkar vad som ar mest lonsamt att bygga och vilka
verksamhetskonverteringar av befintliga byggnader som kan vara lénsamma. Detta
ar nagot som kan férandras och som ocksa har pendlat.

Sa lange det finns en betalningsvilja och man kan rakna hem de stora initiala
kostnaderna sa gors konverteringarna, enligt en respondent. Ett exempel som ges &ar
att det for tio ar sedan kunde vara lénsamt att konvertera kontor till butiker trots
en hog initial kostnad. Nu borjar det omvanda ske, dvs. att butiker konverteras till
kontor, pga. att kontorshyresgaster har storre mojlighet att betala.

Vidare lyftes upp att det sker ett skifte mot aktivitetsbaserat arbetssatt och mot att
antalet kvadratmeter per anstalld gar ner. Skalet till att man gor detta ar att man
vill skapa attraktiva coola kontor som k&nns moderna, men det ger aven den
positiva effekten att man sparar pengar eftersom att farre kvadratmeter behovs,
enligt en respondent.

Det namns att det finns en global trend att stora foretag minskar och att man gar
mer mot mindre foretag, egna konsulter och gigeconomy, dvs. att man inte ar
anstalld utan man tar ett gig (uppdrag). Man kommer att driva foretag pa ett annat
séatt och det styr mot kortare och mer flexibla hyreskontrakt. Artificiell intelligens
och robotteknik kan ocksa komma att forandra vart satt att arbeta, enligt en
respondent.

En respondent bedémer att mycket av kontorsuthyrningen inom tio ar kommer ske
per timme. "Coffies” och "hoffices” ar pa frammarsch. Branschen kommer bli mer av
en tjansteleverantdr och fastigheten kommer inte bara varderas per kvadratmeter.

Det namns att handeln har férandrats de senaste aren. Enligt flera respondenter ar
det den 6kande e-handel som styr. En respondent sager att handeln pa totalen 6kar
men att det ar e-handeln som star for 6kningen. Nagon lyfter upp att det spas att en
hel massa handel kommer att forsvinna. Det namns att det ar tufft for centrum for
handel utanfér centrum, speciellt om livsmedelshandeln gar mot 6kad e-handel.
Stora handelsplatser dar det idag finns stora aktorer (kedjor) kommer att krympa
och behdva mindre ytor. Det sker en utveckling mot mer flexibla och kortare avtal
och man kommer att behéva manga fler sma ytor och att jobba flexibelt med ytor.

E-handeln som bara finns online kommer samtidigt att behdva vara mer fysisk,
enligt en respondent. De fysiska butikerna blir mer av "show room”. Lagerhubbar
och picup points for e-handeln kommer att éka. Last mile (férflyttning av gods fran
hub till slutmottagare) namns ocksa i detta sammanhang. E-handeln gar in i
kontorsdelen med skap for e-handel och kylrum fér matkassar.

En respondent lyfter upp att det aven finns mojligheter inom halsoomradet med sma
vardcentraler med drop in. Med ¢kat fokus pa traning, halsa och kultur, kanske det
aven ar mojligt att koppla pa denna typ av verksambhet till kontorsplatser eller
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handelsfastigheter, enligt respondenten. Aven F & B (food and beverages, dvs. mat
och dryck) uppges ta allt storre plats pa vara handelsplatser och att det drar folk.

Det sker snabba férandringar inom bland annat kontors- och handelsverksamhet.
Lokalerna och fastigheterna kommer behdva harmoniseras med utvecklingen. Det
kommer behdvas att vi jobbar mycket mer med flexibilitet, sdger en respondent.

Om det finns en osékerhet pa marknaden, om man inte vet om det kommer att
finnas behov av kontor och lagenheter, skulle vardlokaler som mgjligt mal vid
konvertering kunna vara intressant eftersom det ar en ganska saker verksamhet
dar vi vet att det kommer att finnas behov framdver, enligt en annan respondent.

Levande gatuplan och stadsdelar

Flera respondenter uppger att man i gatuplan ofta vill kunna konvertera till andra
verksamheter pa sikt. Det kan finnas omraden som ar under uppbyggnad dar det
initialt inte finns tillrackligt med bostader fér att kunna ha en handel. Nar
demografin har kommit i kapp kommer det att finnas ett behov och da kan man vilja
kunna bygga om bottenplan till exempelvis handel. Som exempel ges Goteborgs stad
som har 6nskemal om att levnadsgéra bottenvaningar.

Att bygga in en 6verhdjd pa bottenvaningen uppges vara en atgard for att
mdjliggora/underlatta konverteringar till en annan verksamhet. En mojlighet som
namns ar att initialt bygga etagelagenheter pa bottenvaning och att dessa senare
kan goéras om till annan verksamhet i framtiden nar omradet fortatas.

En respondent namner att det finns lagerlokaler som man tanker nagon gang ska
kunna omvandlas till butiker (eller vice versa). Nar det i framtiden kommer att
finnas bebyggelse runt om byggnaden kommer det att finnas underlag for att
konvertera lagret till en butik.

Detaljplanen

I intervjuerna ndmns att det &r detaljplanen som ger vad byggréatten avser, vilket
betyder att den ar styrande for vilken verksamhet som tillats bygga for eller
kommer att tillatas vid en framtida konvertering. Detaljplanen kan exempelvis
tillata bada kontor och bostader. En respondent namner att detaljplanen vid ett
tillfalle behévde uppdateras for att omfatta/galla bostader da ett kontor
konverterades till ett flerbostadshus.

Tekniska mojligheter

Det handlar &ven om vilka konverteringar som ar rimliga att genomfora givet de
krav som stalls pa byggnaden for olika verksamheter. En respondent uppger att det
finns vissa kontorsbyggnader som skulle kunna vara lampliga att konvertera till
bostéader och andra kontorsbyggnader som idag &r omgjliga att bygga om till
bostader utifran dagens regelverk. De aspekter som ndmns kunna vara begransande
ar tillgang till dagsljus, avsaknad av trapphus (vertikala kopplingar av
tillganglighetsskal), installationer for vatten, avlopp, kyla och ventilation.
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For kontorshus som ar svara att konvertera till bostader pga. olika regelverk sa
skulle det istallet kunna vara lampligt att konvertera till undervisningslokaler dar
det tillats att ha djupa klassrum, langa korridorer o.s.v. Det kan aven vara majligt
att konvertera till sjukvardsverksamhet utan évernattning, sisom exempelvis en
tandlakarmottagning etc.

4.2.2 Tidigare erfarenheter

Erfarenheter av verksamhetskonverteringar

Bland respondenternas svar finns flera exempel pa tidigare erfarenheter av
verksamhetskonverteringar. De exempel som lyfts upp ar féljande:

o Parkeringshus till kontor

e Industribyggnader till kontor och handel

e Kontor till hotell

e Kontor till butik

e Butik till kontor

e Kontor till dagsjukvard

e Squashhallar till ungdomsbostader

e Undervisnings- och forskningslokaler till café och motesplatser m.m.

Det finns fa exempel dar de befintliga byggnaderna har varit forberedda for en
konvertering. Daremot har vissa forutsattningar sasom takhojd och hoga lastkrav
for den befintliga byggnaden uppgetts kunnat ge goda forutsattningar for en
konvertering av verksamheten. Mycket annat gar att anpassa i efterhand, enligt en
respondent.

Som exempel ges att det var ganska passande att konvertera ett parkeringshus till
ett kontorshus eftersom bottenplattan levde upp till kraven aven for kontorshus.
Squashhallen, som ges som ett annat exempel pa en konverterad byggnad, hade en
hog invandig hojd (och stor volym), vilket méjliggjorde att man kunde bygga in
etagebjalklag utan att gora stora forandringar. Industribyggnaderna har haft en hig
takhojd vilket ocksd underlattat konvertering till kontorshus da det var enkelt att fa
plats med ny installationerna.

| fallet med konvertering av gamla undervisnings- och forskningslokaler hade
lokalerna inte standard nog for att moderniseras till nya forskningslokaler. Darfor
valde man att konvertera till enklare lokaler (café och métesplatser m.m.). Det &ar ett
exempel pa att det ar lattare att ga fran en komplex byggnad till en enklare
byggnad, enligt respondenten. | detta fall var befintlig takhdjd en begrédnsande
faktor.

En respondent ger exempel pa flera verksamhetskonverteringar fran kontor till
annan verksamhet (hotell, butik och dagsjukvard). Stora huskroppar for kontor
uppges dock vara svara att anpassa till andra verksamheter. Det ar troligtvis aven
svart att anpassa dessa stora kontorsbyggnader for fler hyresgaster enligt samma
respondent.
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Erfarenheter av forberedande flexibilitetsatgarder

En av respondenterna har utvecklat ett kontorshus som redan fran borjan forberetts
for att vid en senare tidpunkt kunna konverteras till bostader. Detta var ett satt att
mota kommunens krav pa att det ska byggas bostader pd marken som ligger mitt i
ett industriomrade som ar under transformering. Kontorsbyggnaden har bland
annat forberetts med fler trapphus an vad som behdvs for kontorsverksamhet for att
underlatta framtida konvertering till bostader. Byggnaden har ett atrium med ett
glastak som kan tas bort for att skapa en innergard vid en konvertering till
bostader. Utéver detta har en rad atgarder vidtagits.

En annan respondent uppger att de planerar att bygga lagenheter i en del av ett hus
utefter att det ska vara mojligt att i ett senare skede kunna riva ut lagenheterna for
att konvertera lokalerna till kontor. Respondenten uppger att de har valt de lagst
hangande frukterna. Man behéver téanka pa att ha en barande stomme som klarar
bada verksamheterna. De har valt att ha en hég invandig takhojd, vilket innebar att
man tappar volym (och intakter), men det mojliggor en framtida konvertering. Det
ska vara mojligt att ha en 6ppen kontorslosning saval som cellkontor. Transport i
huset (hiss) och fonstersattning ar ocksa viktigt att tanka pa.

Ovriga exempel som ges ar bottenvaningar som forbereds for eller som ar flexibla for
olika verksamheter. Forhojda bottenvaningar ar ett satt att mojliggora detta. En
respondent uppger att de forsoker bygga sa generella byggnader som mojligt, men
bara till en viss grans. Atgarder valjs utefter att de ska vara rimliga ur ett
kostnadsperspektiv samt utifran att de inte far forsamra den verksamhet som man
bygger for idag.

Flexibilitet inom en och samma verksamhet ndmns som en méjlighet av flera
respondenter. En uppger att flexibilitet inom verksamheten ar ndgot som de tanker
pd, att lokalen ska passa olika kunder i framtiden. Det lyfts &ven upp att
mojligheten till flexibilitet diskuteras i tidigt skede men att det sedan ofta
prioriteras bort.

4.2.3 Affarsmojligheter, hinder och vagar framat

Affarsmojligheter

Nedan presenteras nagra citat fran intervjuerna kring affarsmojligheter med
flexibilitet generellt. Darefter presenteras en sammanstéallning av respondenternas
syn pa affarsmajligheter med att vid nybyggnation férbereda en byggnad for
framtida verksamhetskonverteringar.

e "Det sker mycket i omvarlden, det ar oforutsagbart och det gar fort”

o flexibilitet hogst upp pa agendan...”, ”...tror for alla i branschen som jobbar
med handelsplatser och kontor”

e finns risk att ett coolt kontorsomrade idag i framtiden kan bli 6de och
ogastvanligt om vi inte kan hyra ut”

e "Trygghet for en kopare att man har tittat pa tva olika andamal”
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e "Det ger en extra styrka till den fastigheten och ger darmed 6kat varde”

Att byggnaden kan sta langre och byggas om namns som en mojlighet. Att
specialbygga for den kund som man har signat for initialt ger inte flexibilitet pa sikt,
sager en respondent.

Det ndmns att flexibla 16sningar ger en tkad sakerhet, sarskilt om det finns en
osakerhet pa marknaden. En respondent sager att det innebar en stor risk att dga
en fastighet. Det skulle innebéra en trygghet om man exempelvis kan stélla om ett
kontorshus till bostdder om kontorsmarknaden dyker. Det ger en extra styrka till
den fastigheten och ger darmed okat varde. Om ett foretag lever pa avkastning av
byggnader sa maste generalitetsaspekten finnas med (sa att det ar mojligt att
anvanda byggnaden for olika typer av verksamheter), séger en annan.

Att mota krav i detaljplaner ar en drivkraft. Enligt en respondent kan det finnas
myndighetskrav i detaljplaner pa éverhdga bottenvaningar.

Att forbereda for helt andra verksamheter ger en majlighet att visa pa nagot
speciellt, enligt en respondent. En mojlighet som namns ar flexibla multihus fér
multianvandning, att exempelvis blanda kontor och lagenheter (eller hotell) i
samma hus. Det kan vara féretag som har anstallda och samarbetspartners som
kommer resande som behdver dvernattning. Lagenheterna skulle kunna anslutas till
kontorshuset och &ven kunna konverteras till kontor i framtiden.

Flera ndmner aven mojligheten med flexibilitet inom en och samma verksamhet och
att forbereda for kundanpassningar. Aven kontor kan tankas behéva olika losningar.
En respondent sager att de enbart tittat pa flexibilitet inom verksamheten och pa
hyresgéstanpassningar.

Betalningsvilja

Nedan presenteras nagra svar fran intervjuerna pa fragan om respondenterna eller
deras kunder ar beredda att betala extra for en byggnad som ar forberedd foér
framtida verksamhetskonvertering om det spar pengar i slutandan. Déarefter
presenteras en sammanfattning av respondenternas beddmning av betalningsvilja.

e ”"Inget man tar hojd for i vanliga projekt”
e "Kunderna (hyresgéasterna) ar inte beredda pa att betala”

o "Fastighetsutvecklare kommer inte betala for det om det inte finns mojlighet
att salja till storre pris”

e "Beredda att betala extra for okad flexibilitet”

e "Man behdver hantera och identifiera hur stor risken ar att man inte kommer
att kunna anvanda byggnaden om 10, 20 och 50 ar och stalla risken i relation
till kostnaden for att bygga in flexibla lésningar.”

e "Man gor en riskbedémning utifran att en fastighet inte gar att hyra ut.”
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Svaret pa fragan kring betalningsvilja uppges bero pa vem aktéren ar och pa vem
kunden ar. Det beror dven pa hur man ser pa sin investeringskalkyl och pa vilka
antaganden som gors, enligt en respondent. Framférallt lyfts fram att det handlar
om riskhantering for bade fastighetsagare och fastighetsutvecklare och att minska
risken att inte fa byggnaden uthyrd.

Det namns att en hyresgast inte ar beredd att betala for forberedande atgarder for
en framtida konvertering. En fastighetsutvecklare kommer inte betala for det om
det inte finns mojlighet att salja till storre pris, enligt en respondent. Nar kraven
stalls kan man vanda det till ndgot positivt, sdger en annan. En tredje respondent
tror att det finns mojlighet att ta extra betalt nar man saljer en fastighet som har
flexibilitet, men att det kraver en langsiktig fastighetsagare. En respondent uppger
att de ar beredda att betala extra for 0kad flexibilitet.

Hinder

Nedan presenteras respondenternas syn pa vilka hinder som finns for att forbereda
byggnader for framtida verksamhetskonverteringar och anledningar till att detta
inte gors redan idag i storre utstrackning.

Ett hinder som namns ar att forberedande atgarder innebar hogre kostnader initialt
och att kostnaden inte ar rimlig i proportion till den minskade risken. En
respondent uppger att det beror p& hur man ser pa sin investeringskalkyl. Ofta
anvands valdigt generiska data och samma antaganden i alla kalkyler.
Antagandena i kalkylen ar en grund och avgoérande for att man inte "rdknar hem”
flexibilitet. Fragan ar om det ar rimligt att géra sddana kalkyler pa sa specifika
byggnader som man bygger idag, sager en respondent och lyfter fragan: kanske
behoéver hela modellen for hur vi raknar ifragasattas? Mindre lokalanpassningar
raknar man dock in i kalkyler, underhall m.m., enligt en respondent.

Ett hinder som ocksa ges ar att det ar svart att fa betalt fran kopare med
kortsiktighet. Om det ar en fastighetsagare med langsiktighet sa borde det ga att fa
betalt, sdger en respondent.

Att det inte finns nagra krav i detaljplan nar det galler flexibilitet namns som ett
hinder. Detaljplanen kan dven behova andras for att tillata en framtida
konvertering eller for att det ska vara tillatet att bygga bade kontor och bostader.

Det uppges aven finnas en skepticism mot att fordndra. Ett ganska vanligt
antagande ar att man inte behdva vara orolig om det ar ratt lage, sager en
respondent. Det &r nybruten mark och det finns inga fardiga losningar, sager en
annan respondent.

Vagar framat

Nedan presenteras svaren pa fragan om vad som ska till samt om det finns nagot
(stod, verktyg eller nat annat) for att respondenterna ska bestalla/utveckla
byggnader som ar forberedda for framtida verksamhetskonverteringar.
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Det namns att det kravs en langsiktig fastighetsagare som varderar detta. Det
behovs strategiska beslut inom bolagen och beslutfattare som séager att det far kosta
lite extra idag for att fa flexibilitet i framtiden.

Det lyfts upp att kommunen skulle kunna trycka pa vid detaljplanering och ha
framforhallning. Férutsattningar kan komma fran hyresgast eller kommun (via
markanvisning). Att fa med det som tvingande krav med exempel pa vad andra har
gjort, nAmns en mojlighet.

En respondent sager att man maste kanna sig trygg med att lésningarna fungerar.
Det ar inte sa enkelt att det finns enbart en 16sning utan man maste testa lite olika
I6sningar for att fa en uppfattning om hur det fungerar i praktiken. Vi behéver
identifiera vilka losningar som finns och vad de kostar, vi behover aven bli battre pa
erfarenhetsaterforing, sager respondenten, men namner ocksa att kontor ar svart
eftersom att varje projekt ar unikt.

Det behovs en tydlighet i vad andra har gjort, da skulle mer kunna ske, enligt en
annan respondent. Respondenten efterfragar ett dokument pa vad man bor téanka pa
om man vill konvertera, ett stdddokument med en checklista for att inte missa
nagot. Arbetet inom detta projekt skulle kunna vara ett verktyg, enligt
respondenten.

4.3 Sammanfattning

Notera att intervjustudien genomforts med endast fem respondenter och att
slutsatserna som presenteras dragits utifran dessa fem intervjuer. Nedan
presenteras darmed ett axplock av marknadsaktoérers bild 6ver behov av framtida
konverteringar, tidigare erfarenheter, vad det ar som styr, vilka affarsmojligheter
och hinder som finns idag med forberedande flexibilitetsatgarder.

Vilket behov av framtida verksamhetskonvertering kan komma?

Det finns flera olika potentiella framtida behov av verksamhetskonverteringar fran
kontor till andra verksamheter. Exempel pa konverteringar som namns ar fran
kontor till bostader, handel, hotell, skola och sjukvardsverksamhet. Det namns aven
att lokaler for bostader och handel kan behtva konverteras till kontor i framtiden.
Utover detta namns ett antal andra mojliga verksamhetskonverteringar, exempelvis
handel till lager (och vice versa), bostader till handel (i gatuplan) samt
parkeringshus till annan verksamhet.

Vad ar det som styr mot en verksamhetskonvertering?

Detaljplanen ger vad byggratten avser. | dagslaget stalls inget krav pa flexibilitet i
detaljplanen. Det finns dock dnskemal fran kommuner att levnadsgora
bottenvaningar. | omraden som transformeras kan det vara svart att fa vissa
lokaler, exempelvis butikslokaler, uthyrda innan omradet ar fullt utbyggt i ett nytt
bostadsomrade.

Efterfragan och hyresnivaer paverkar vad som ar mest lo6nsamt att bygga och vilka
verksamhetskonverteringar av befintliga byggnader som kan vara lénsamma. Detta
ar nagot som kan férandras och som ocksa har pendlat. Flera exempel ges pa att det

23



finns nya trender och osékerheter pad marknaden, sarskilt kring kontor och handel,
som paverkar behov, efterfragan och avtal.

Vilka konverteringar som ar rimliga att genomféra beror aven pa de krav som stalls
pa byggnaden for olika verksamheter och hur val byggnaden ar forberedd
for/férenlig med den nya verksamheten.

Vilka tidigare erfarenheter finns?

Respondenterna ger flera exempel pa tidigare erfarenheter av
verksamhetskonverteringar, men endast ett fatal exempel dar byggnader har varit
forberedda eller forberetts for en konvertering. De exempel som uppges ar att
bottenvaningen ofta kan vara flexibel for olika verksamheter. De mest omfattande
exemplen som ges ar ett kontor som ar forberett for framtida konvertering till
bostéader och en del av byggnad med lagenheter som planeras for att kunna
konverteras till kontor i framtiden.

Vilka affarsmojligheter finns?

Att bygga in flexibla losningar ger en 6kad sdkerhet och trygghet, sarskilt om det
finns en osékerhet pa marknaden. Framforallt lyfts fram att det handlar om
riskhantering for bade fastighetsagare och fastighetsutvecklare, att minska risken
att en fastighet inte gar att hyra ut.

Huruvida det finns betalningsvilja for denna typ av flexibilitet beror pa hur man ser
pa sin investeringskalkyl och vilka antaganden den bygger pa. Mgjligheten att
kunna konvertera byggnaden till en annan verksamhet kan ¢ka vardet pa
fastigheten.

Vilka hinder finns?

Bland de hinder som namns ar exempelvis initialt hogre kostnader, kortsiktiga
fastighetsagare, antaganden som gors i investeringskalkyler, avsaknad av krav i
detaljplan samt skepticism mot forandring samt osdkerhet kring vilka ldsningar som
finns och vad de kostar.

Vad ska till?

Det kravs en langsiktig fastighetsagare, ett strategiskt beslut inom bolagen, krav
utifran fran kund eller kommun samt en 6kad kdannedom om vilka losningar som
finns och vad de kostar. Det efterfragas bl.a. mer erfarenhetsaterforing och en
checklista dver vad man behdéver tanka pa.
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5 PROCESS FOR IDENTIFIERING OCH
KATEGORISERING AV FORBEREDANDE
ATGARDER

Inom projektet har en arbetsprocess tagits fram for att identifiera och
kategorisera atgarder for flexibilitet. Denna arbetsprocess kan anvandas
oavsett vilken verksamhetskonvertering det galler, dvs. inte enbart fran
kontor till annan verksamhet som denna studie fokuserar pa.

Arbetsprocess i fyra steg

1. TYDLIGGOR FORUTSATTNINGAR OCH AVGRANSNINGAR
FOR DET SPECIFIKA PROJEKTET

2. KARTLAGG DE OLIKA VERKSAMHETERNAS OLIKA KRAV

3. IDENTIFIERA FORBEREDANDE ATGARDER FOR ATT GA
FRAN EN VERKSAMHET TILL EN ANNAN VERKSAMHET

4. KATEGORISERA ATGARDERNA UTIFRAN DESS
SVARIGHETSGRAD/KOSTNAD OCH VARDE VID EN
FRAMTIDA KONVERTERING

5.1 Beskrivning av arbetsprocess

Forsta steget ar att smalna av uppgiften (som annars kan bli valdigt omfattande).
Tydliggor forutsattningar och avgransningar for det specifika projektet, exempelvis
genom att besvara foljande fragor:

e Vad har byggnaden for grundférutsattningar (som ar svara att andra)?
¢ Vilka verksamhetskonverteringar kan vara aktuella?
¢ Vilka aspekter behdver beaktas?

Nasta steg ar att ta reda pa de olika verksamheternas olika krav inom respektive
aspekt. Anvand garna tvadimensionella matriser for 6verskadlighetens skull med
respektive verksamhet och aspekt pa varsin axel, se exempel i nasta kapitel. For
tidiga skeden och for grova uppskattningar ar det mojligt att anvanda de grova
uppgifterna som tagits fram for ett typhus i denna rapport. Daremot
rekommenderas att anvanda projektspecifika uppgifter om dessa ar kanda da det
dels underlattar for nastkommande steg i arbetsprocessen och dels ger en mer
rattvisande bild for det specifika projektet.
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Tredje steget ar att identifiera vilka atgarder som behéver vidtas for att underlatta
for eller for att direkt mota framtida krav inom respektive aspekt vid en
konvertering fran en verksambhet till en annan givet forutsattningarna.

Det fjarde och sista steget ar att utgadende fran respektive verksamhetskonvertering,
kategorisera de forberedande atgarderna utifran dess svarighetsgrad/kostnad och
utifran dess varde vid en framtida konvertering. Detta steg kan exempelvis
genomforas i form av en workshop dar kompetenser inom respektive omraden finns
representerade. Fordelen med detta ar att vissa atgarder kan ha flera positiva (och
negativa) bieffekter och samtidigt l6sa fler (eller skapa nya) problem.

Anvand garna den tvadimensionella matrisen i Figur 6 och placera in atgarderna.
Att visualisera atgarderna kan gora det lattare att identifiera de lagt hangande
frukterna (i nedre rutan till hoger). Notera att atgarder som ar dyra men
nodvandiga ocksa behdver hanteras i ndgot skede — antingen som en forberedande
atgard eller senare vid sjalva konverteringen.

SVART
OCH/ELLER
MYCKET
KOSTSAMT

LATT
OCH/ELLER
MINDRE
KOSTSAMT

LITET VARDE STORT VARDE
VID FRAMTIDA VID FRAMTIDA
KONVERTERING KONVERTERING

Figur 6. Matris for kategorisering av forberedande flexibilitetsatgarder utifran dess kostnad initialt
samt utifran deras varde vid en framtida konvertering.
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6 TILLAMPNING AV PROCESS — ETT EXEMPEL

I detta kapitel tillampas metodiken som presenterats i foregaende kapitel.
Arbetsprocessens fyra steg tillampas pa ett typhus.

6.1 STEG 1 - Forutsattningar och avgransningar

Det ar nddvandigt att avgréansa studien for att kunna ta fram relevanta resultat.
Nedan presenteras de avgransningar som gjorts i studien avseende byggnadens
grundforutsattningar och vilka verksamhetskonverteringar och aspekter som ska
studeras.

6.1.1 Byggnadens antagna grundférutsattningar

Ett typhus med givna forutsattningar har anvants som utgangspunkt for att
identifiera vilka krav som skiljer samt vilka behov som finns av att vidta
forberedande atgarder for en framtida verksamhetskonvertering.

Grundférutsattningarna har tagits fram och reviderats i dialog med
referensgruppen. Foljande forutsattningar har antagits:

« 15 vaningar med en flexibel entrévaning (som inte analyseras) och 14
kontorsvaningar

e Vaningsplan pa ca 1 000 m?
* Byggnaden har ett trapphus
¢ Vaningshojd fran golv till golv pa 3,6 meter

« Byggnaden ar sprinklad fran borjan aven om detta inte ar ett krav for
kontorshus i Sverige

Valet av ett typhus med 15 vaningar motiveras av att allt fler byggnader byggs sa
hoga. Om kontorsbyggnaden blir mer &n 15 vaningar hog hamnar den i en annan
konsekvensklass vilket ger andra och ofta fordyrande krav. 15 vaningar har darfor
fatt utgora begransningen for studien.

En storre yta an 1 000 m2 per plan skulle krava tva trapphus. | studien antas darfor
byggnaden ha ett vaningsplan pa ca 1000 m2och ett trapphus utrustat med
raddningshiss (krav vid fler &n tio vaningar) och stigarledning (kravs i trapphus
fran byggnadshojd 24 m).

Ytterligare en forutsattning skulle kunna vara krav pa lokal-/bruttoarea
(LOA/BTA)-forhallandet, men studien gar inte in sa djupt i planlésningar att denna
aspekt kan beaktas. Daremot kan vissa av de forberedande atgarderna paverka
andelen LOA, vilket d& aven paverkar hyresintakterna. Externt ljud betraktas inte.
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6.1.3 Val av verksamhetskonverteringar
Studien fokuserar pa konverteringar fran kontor till annan verksamhet. De
framtida verksamheter som valts ut &r foljande:

« Skola, sdsom gymnasieskola

* Vanliga bostéader (utan specifika krav) och studentbostader
* Hotell

« Vardlokal utan 6vernattande patienter, sdsom vardcentral

Urval av verksamheter har gjorts utifran vad som ar rimligt att ta fram utifran
projektets tidplan samt utifran tva kriterier — dels att endast vaningsplan éver
bottenplan beaktas och dels att endast de verksamheter som har nagorlunda lika
krav som for kontor ingar. Bottenplan antas anvandas till annan verksamhet an
kontor, exempelvis handel, café osv.

Pa grund av dessa tva kriterier utesluts forskolor, bostader med specifika krav
(aldreboende och LSS-boende), sjukhus samt handel. Forskolor placeras vanligtvis i
markplan och har speciella krav. Sjukhus har uteslutits pa grund av att
sjukhusverksamhet har specifika krav som skiljer sig at fran kraven for
kontorsverksamhet.

Kraven pa laster och installationer fér handelslokaler ser ocksa annorlunda ut och
de har aven en stor spridning beroende pa vilken typ av handel det rér sig om.
Handelslokaler placeras ocksa vanligtvis i markplan eller en vaning upp (dven om
det forekommer handelsverksamhet dven pa hogre vaningsplan). Ytterligare
verksamheter som lyfts upp, men som uteslutits pa grund av tidsskal, ar
utstallningslokaler och samlingslokaler.

6.1.4 Val av aspekter

Nedan presenteras de aspekter som ingar i studien vid identifiering av
verksamheters olika krav och behov av férberedande atgarder for framtida
konvertering.

Brand Genomsnittlig Arkitektur och
varmegenomgangs- gestaltning
koefficient

Laster Varme (transmission, Dagsljus
ventilation, varmvatten)

Ljud Tappvatten och Tillganglighet
spillvatten

Vaningshojd Kyla Vadring

Ventilation El- och tele
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6.2 STEG 2 & 3 — Verksamhetsspecifika krav och identifiering av

forberedande atgarder
| detta avsnitt presenteras de studerade verksamheternas specifika krav avseende
utvalda aspekter féljt av en diskussion kring vilka forberedande atgarder som kan
vidtas for att underlatta en framtida verksamhetskonvertering.

I Tabell 1 och Tabell 2 presenteras verksamhetsspecifika krav kopplat till brand,
laster, ljud, vaningshojd, klimatskal, installationer och dagsljus. Ovriga
verksamhetsspecifika krav som behandlas i studien presenteras i I6pande text.

Uppgifterna i detta avsnitt kommer i huvudsak fran Boverkets Byggregler (BBR25
och BBR 23 Brandskydd i Boverkets Byggregler), Brandskyddshandboken #6,
Boverkets konstruktionsregler (EKS 10) och Svensk Standard SS_914201 for
Dagsljus, om inget annat anges.

Tabell 1. Krav kopplade till brand-, last- och ljudaspekter, vaningshojd samt specifika krav kopplade till
olika verksamheter givet de forutsattningar som antagits for ett typhus i detta projekt.

VK1 25 C: 48/68 3,6-38m
1 utrymn.-trapphus B: 52/64 (2,7 m fritt)
(Trl) A: 52/64
(Rw/Lnt)
VK 2A och 2B 25 C: 44/60 3,0m
2 utrymn.-trapphus B: 44/56 (2,7 fritt)
A: 48/56
(R'w/Lnt)
VK 3A 2,0 C: 52/56 2,8m
1 utrymn.-trapphus B: 56/52 (2,4 — 2,6 mfritt)
(Trleller Tr2) (Dnt/LnT)
VK 4 2,5/3,0 C: 52/60 3,3m
2 utrymn.-trapphus B: 56/56 (2,7 m fritt)
A: 56/52
(R'w/Lnt)
VK 5A vard: 2,5 C: 44/68 42m
2 utrymn.-trapphus  (Sjukhus: B: 44/64 (2,7 m fritt)
5,0) A: 48/64
(R'w/Lnt)
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Tabell 2. Krav kopplade till ventilation, energi, dagsljus kopplade till olika verksamheter givet de
forutsattningar som antagits for ett typhus i detta projekt.

7-10 l/(s,m2) Grundkrav + 0,60 W/m2,K DF >0,8%

tillagg pga.
hogre V-flode

7-10 1/(s,m2) Grundkrav + 0,60 W/m2,K DF >0,8%

tillagg poa.
hogre V-flode

0,5 1/(s,m2) BBR krav 0,40 W/m2,K DF >0,8%
AF> 10%
2-5 1/(s,m2) Grundkrav + 0,60 W/m2,K DF >0,8%

tillagg pga.
hogre V-flode

7-10 l/(s,m2) Grundkrav + 0,60 W/m2,K DF >0,8%

tillagg pga.
hogre V-flode

6.2.1 Brand

Gallande brand sa ser kraven olika ut for olika verksamheter, se Tabell 1. Trapphus
enligt Trl innebar ett forstarkt brandskydd jamfort med trapphus enligt Tr2. For
kontorshuset (enligt typhuset) stélls endast krav pa ett utrymningstrapphus (av typ
Trl), medan det vid en framtida konvertering till en skola, ett hotell eller en
vardlokal stalls krav pa tva utrymningstrapphus. Vid en framtida konvertering till
bostader ar tva trapphus inget krav, men det ger stérre mojligheter nar det kommer
till rumsplanering.

Som namnts tidigare antas att kontorshuset ar sprinklat redan till en borjan aven
om detta inte ar ett krav. Det innebar att det ar lattare att genomfora en
konvertering till verksamheter for vilka sprinkling ar ett krav eller ett nskemal.
Det finns dock inget krav pa sprinkling for de verksamhetsklasser som presenteras i
Tabell 1 givet forutsattningar for typhuset (men exempelvis for behovsprovade
boenden, sarskilda boenden, enligt VK 5b och sjukhus enligt VK 5c, se Tabell 3).

Att sprinkla kostar initialt mer (pa marginalen) men ger aven ett mervarde. En
sprinklerinstallation kan ses som en atgard for 6kad flexibilitet eftersom
gangavstand till utrymningsvéag kan okas med en tredjedel om sprinkler installeras
(vilket galler samtliga verksamheter som studeras). Det ar exempelvis vanligt att
sprinkla i skolor pa grund av att det tillater langre utrymningsvagar och att det
mojliggor att fler personer far vistas pa vaningsplanet.

Aven barighetskrav (R-krav)! fér barande stomme varierar beroende pa verksamhet,
vilket i sin tur leder till olika krav pa tackande betongskikt etc. R-kravet kan sankas
fran R9O till R60 vid installation av sprinkler.

! R-krav &r ett barighetskrav pd stommen i brandlastfallet. Exempel: Om en barande vigg har
R90-krav sa ska vaggen klara att bara last i minst 90 minuter.
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Vissa verksamheter har mer specifika krav kopplat brand, se Tabell 3. Det galler
exempelvis hotell dar gaster bade férvantas sova och inte kanna till lokalerna. Bland
annat galler att hotellkorridor och gastrum utfors som egna brandceller. Utrymning
via Tr2- eller Trl-trapphus godtas inte som enda utrymningsvag och gangavstand
till utrymningsvag far vara max 30 m (i korridorsande tillats max 7 m gangavstand
till trappa). Darutover finns specifika krav kring bl.a. dérrar, ndédbelysning och
automatiskt brandlarm.

Det kan vara mojligt att forbereda schakt for att kunna stoppa in installationer
kopplat till brand (exempelvis batteribackup) vid ett senare tillfalle alternativt i
efterhand goéra utanpaliggande installationer.

Tabell 3. Specifika krav kopplat till brand for olika verksamhetsklasser, baserat pa Bengt Dahlgren
(2016).

Verksamhetsklass
Installation 1 [|2A|2B|2C[3A[3B| 4 |5A|5B|5C|5D| 6
Véagledande markering SRk 28 E o>
Allméanbelysning i utrymningsvég X X[ X[ X]X[X]|X]|X[X]X % X
Nodbelysning X | X X | X[ X|X[X]5
Brandvarnare X X e
Manuellt aktiverat utrymningslarm X _g
Automatiskt aktiverat utrymningslarm X XXX | X[ X|=x<
Inomhusbrandpost % X
Boendesprinkler X =
Sprinklersystem enligt SBF 120 X
6.2.2 Laster

Lastkraven (KN/m?2) ar hogre for kontor an for bostader, och samma for kontor som
for skola och vardlokal (ej sjukhus inraknat som har betydligt hogre lastkrav), se
Tabell 1. Lasten for hotell varierar mellan 2,5 kN/m2 (i exempelvis konferenslokaler)
och 3,0 KN/m2 (i utrymmen utan hinder som exempelvis korridorer och
utstallningslokaler).

Forutom det faktiska kravet pa nyttiglast? sa kan aven deformations- och
vibrationsbegransningar variera mellan de olika verksamheterna.

Om byggnaden férvantas kunna konverteras till en annan verksamhet med hogre
last ar det battre att dimensionera redan fran borjan for den hogre lasten da en
forstarkning i efterhand ofta blir mycket kostsam.

En forberedande atgard for en framtida konvertering fran kontor till hotell ar darfor
att hoja lastkapaciteten (fran 2.5 till upp till 3.0 kN/m2). Det innebar en extra
kostnad for stommen. Det kan vara sa enkelt att det ar mojligt att ga upp en storlek
i haldack (HDF). Man tappar nagra centimeter i marginal, vilket dock kan ses som

2 Nyttiglast innefattar last av personer, inredning och maskiner etc. pa ett bjalklag. Ut6ver
nyttiglasten kommer egentyngder.
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en petitess i sammanhanget. Atgarden inneb&ar samtidigt att det ar lattare att leva
upp till tuffare ljudkrav.

Alternativet ar att forstarka upp i efterhand, vilket ar starkt beroende pa
konstruktionen. Ibland anvands kolfiber.

6.2.3 Ljud

Det finns ljudkrav som ska se till att bade luftljud och stegljud &ar acceptabla for
verksamheten. Dessutom maste risken for flanktransmission (ljud som gar via
stommen fran ett rum till ett annat) begransas?. Det finns tre olika ljudklasser (A, B
och C) for de verksamheter som ingdr i studien. Observera att ljudkraven i samma
klass kan vara olika for olika verksamheter.

Huruvida det ar mgjligt att leva upp till ljudkraven vid en verksamhetskonvertering
beror pa vilken ljudklassning som byggnaden har fran borjan och vilken ljudklass
nasta verksamhet kraver. | Tabell 1 presenteras kraven for de olika
verksamheterna. Det ar skarpare krav pa stegljud men lattare krav pa luftljud for
en bostad (ljudklass B eller C) jamfoért med kontor (ljudklass B eller C).

En mojlig atgard for att leva upp till hogre ljudkrav ar att genomféra en pagjutning
pa bjalklaget. I pagjutning kan aven el dras om sa 6nskas. Pagjutning pa

15000 m2 (15 vaningar a 1000 m2) blir dyrt men ar inte svart. Det ar dock viktigt att
tyngden for en framtida pagjutning tas med redan vid projekteringen och
dimensioneringen av bjalklaget. En annan moéjlighet ar att aven har ga upp en
dimension i haldack (HDF), eller byta HDF-typ till en med hogre egentyngd redan
fran borjan.

Vid konvertering fran kontor till en verksamhet med hogre ljudkrav ar det lampligt
att utfora pagjutningen som ett flytande golv, da detta &r gynnsamt for att begransa
flanktransmissionen.

Ett satt att l6sa ljudproblematik i efterhand ar att installera ljuddampning under
taket med ett nedpendlat undertak. Det paverkar dock takhojden. Generellt for
konvertering fran en verksamhet med lagre ljudkrav till en med hégre galler att en
tillracklig vaningshojd ar viktigt.

6.2.4 Vaningshojd

Nar det kommer till krav pa vaningshojd kan konstateras att det ar lattare att ga
frdn kontorsverksamhet till bostader, hotell och skola &n vice versa. Det innebér att
det finns installationsutrymme till godo.

Nar det galler bostader, sa skulle man inte byggt sa hogt fran borjan, vilket innebar
att det skulle kunna fa plats fler vaningsplan i byggnaden om det var planerat for

® Flanktransmission ar ljud som gér via stommen fran ett rum till ett annat. Det ar darfor valdigt
viktigt att minska denna mellan tva lagenheter. De andra tva sétten som ljud sprids pa ar luftljud
och stegljud. Flanktransmissionen letar sig via stommen runt lagenhetsskiljande vaggar.
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bostader fran bérjan. En hog rumshéjd kan dock ses som en rumslig kvalitet. Det ar
aven mojligt att bygga loft for att nyttja volymen béattre.

6.2.5 Ventilation
Krav pa luftfloden &r, enligt Boverkets byggregler, likvardiga for kontor, skola och
vardlokaler, se Tabell 2. Bostader och hotell har lagre krav (lagre floden).

Vid projektering far ofta vardlokaler lagre floden an skolor och kontor pa grund av
att personbelastningen ar lagre inom vardlokaler. Om en byggnad ska goras om fran
kontor till vardlokal finns darfor tillrackligt med schaktytor och undertaksutrymme
utan att nagra extra atgarder behover genomféras da byggnaden uppfors.
Detsamma galler for konvertering till skola och hotellverksamhet.

Rekommenderade luftfloden for bostader ar betydligt 1agre &n fér kontor. Schaktytor
och 6vriga volymer for ventilation bor darfor vara tillrackliga da en kontorsbyggnad
gors om till bostader.

En viktig skillnad mellan bostader och dvriga verksamheter ar omfattningen av
imkanaler (ventilationskanal som for bort luft fran koksdel)4. Varje bostadskok ska
forses med en imkanal i klass 3 eller kolfilterflakt. Imkanaler i klass 3 far kopplas
till den allmanna franluften och anslutas till varmeatervinningsaggregat. Risk for
luktspridning via imkanaler gor dock att manga byggherrar vill separera allman
franluft och franluft fran kok genom att utforma separata parallella franluftsystem.
Eftersom flodesbehovet ar s& mycket mindre for bostader jamfoért med kontor bor det
dock finnas plats for separata system for allman franluft och franluft fran
koksflaktar vid konvertering fran kontor till bostader.

Vid konvertering fran kontor till skola, hotell och vardverksamhet bor det finnas
goda forutsattningar att behalla kanaler inom ventilationsschakt orérda. Pa
respektive vaningsplan maste dock kanaler med stor sannolikhet anpassas till den
nya verksamheten pa grund av nya planlésningar och nya funktioner. Vid
konvertering fran kontor till bostader ar forutsattningarna for att kunna behalla
befintliga ventilationskanaler samre eftersom det i bostader ofta efterfragas separat
system for franluft fran kok.

6.2.6 Tappvatten

Dimensionerande tappvattenanvandningen ar ungefar likvéardig for kontor och
skola. Vardlokaler bedéms ha en lite hogre tappvattenanvandning an kontor. Inom
vardlokaler kan det dock vara stor spridning beroende pa vardverksamhet. Dialys-
avdelningar och desinfektionsrum kan exempelvis ge hdg tappvattenanvandning.

For att bedoma skillnader i tappvattenanvandning mellan kontor och bostader gors
nedanstaende berakning med utgangspunkt fran typhuset.

* En imkanal ar en ventilationskanal som ska fora bort luft fran ett utrymme dar man lagar mat.
Kanalen ska utformas med god uppfangningsférmaga fran matlagningsplatsen och vara majlig att
rensa fran avlagringar (fett och matrester).
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e Ett vaningsplan ar 1000 m2. 100 m? per vaningsplan antas utgora trapphus,
schakt, forrad och dvriga teknikrum.

e Pavarje vaningsplan finns atta toaletter och tva mindre kok om det ar
kontorsverksamhet.

e En genomsnittslagenhet antas vara 75 m2 och innehaller en toalett och kok.
Detta ger 12 lagenheter per vaningsplan.

Med dessa antaganden far ett kontorsplan 3 I/s i summerat normflode vilket ger ett
sannolikt flode pa 0,5 I/s. For ett vaningsplan med bostader blir det summerade
normflodet 9,6 I/s och det sannolika flodet 0,9 I/s. Vaningsplan med bostader kraver
alltsa nastan dubbelt s& mycket tappvatten i forhallande till ett kontorsplan i detta
exempel.

Forberedelse for en framtida konvertering fran kontor till bostader kan eventuellt
goras genom att ansluta en tappvattenservis som klarar flodesbehovet for framtida
bostéder. Kostnader och forutsattningar for detta bor utredas ihop med
tappvattenleverantéren.

Boverket rekommenderar att vantetiden for tappvarmvatten inte bor éverstiga 10
sekunder vid ett tappvattenflode pa 0,2 I/s. Om tappvattensystemet vid
nyproduktion projekteras sa att vantetiden inte blir mer an 10 sekunder for nagon
del av byggnaden bor konvertering fran kontor till skola eller vardcentral kunna
utféras utan att det behdéver goras stora forandringar pa tappvattensystemet.

Bostader och hotell kraver storre ledningsdimensioner for tappvatten an kontor. Att
vid nyproduktion dimensionera tappvattensystemet for framtida bostader forbattrar
forutsattningarna for konvertering men ger samtidigt en kostnadsokning for
byggherren. Huruvida detta ska genomféras vid nybyggnation bor utredas i
respektive projekt.

6.2.7 Spillvatten

Behovet av spillvattenstammen ar direkt relaterat till behovet av tappvatten for
verksamheten. Det innebar att det kravs en higre kapacitet for spillvattensystem
for bostader och hotell an for kontor.

Inom vardverksamheter finns det ofta manga fler vatenheter an i kontor eftersom
det ar stort fokus pa hygien och renlighet. Normalt finns det tillexempel ett handfat
i varje behandlingsrum.

Det faktum att spillvattensystem utfors med sjalvfall och att en liggande oluftad
spillvattenledning inte far vara langre an tio meter om dimensionen ar mindre an
DN150 kan utgodra vasentliga begransningar vid en verksamhetsforandring.
Sjalvfallet medfor att spillvattenledningen ar svar att samordna med 6vriga
installationer eftersom ledningen inte kan utféras med hojdférandringar uppat. Det
utgor ett problem eftersom utrymmet mellan undertak och bjalklag ofta &r fullt med
installationer.
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Eftersom spillvattenledningar ar relativt billiga kan det vara en bra forberedande
atgard att installera fler spillvattenstammar an vad den forsta verksamheten
behoéver. Denna atgard genomfors ibland vid nybyggnation av sjukhus just for att
gora byggnaden mer flexibel. Om det exempelvis finns en luftad spillvattenstam
inom en radie pa 8-9 meter 6verallt i en byggnad finns det goda forutsattningar att
komplettera med en ny toalett eller annan vatenhet med bara sma ingrepp pa
installationssidan.

Pa samma satt som for inkommande servis for tappvatten ar det oklart vilken
stamavgift som behdver betalas for ett kontor som har en éverdimensionerad
spillvattenstam som inte anvands fullt ut initialt.

6.2.8 Varmegenomgangskoefficient for byggnadsdel

Enligt Boverkets Byggregler §9:2 maste en byggnad uppfylla kravet for
genomsnittlig varmegenomgangskoefficient (Um): 0,60 W/m2,K for lokalbyggnader
och 0,40 W/mz,K for bostader, se Tabell 2. Det innebar att kravet ar tuffare for
bostader an for lokaler. Kravet pa varmegenomgangskoefficient for bostader handlar
om att man vill begransa fonsterstorleken for att minska transmissionsforlusten,
men samtidigt uppfylla dagsljuskravet. | lokalbyggnader har man ofta stora rum
som kraver stora fonster for att uppfylla dagsljuskravet. Kravet pa Um ar kritiskt
framforallt for de byggnadsdelar som har stora glaspartier.

Vid renovering av befintliga byggnader stalls inget krav for
varmegenomgangskoefficienten i Boverkets Byggregler §9:9, men man kan inte
forsamra det fran den befintligt lage. Detta innebar att man kan konvertera en lokal
till en bostad utan att byta klimatskal. Det ar angivet som allméant rad att utforma
byggnaden sa att det ar mojligt att uppfylla en bra inomhusmiljo.

6.2.9 Varme
Varmebehovet i en byggnad kommer fran transmissionsforluster samt uppvarmning
av ventilation och tappvarmvatten.

Transmissionsforluster
Varmebehovet pa grund av transmissionsforluster ar inte beroende av vilka

verksamheter som finns i byggnaden. Transmissionsférlusterna paverkas bara av
klimatskalets utformning. Om varmesystemet for transmission utformas som ett
separat system har det darfor goda forutsattningar att behallas oférandrat vid en
verksamhetsforandring. En byggnad som utfors med radiatorer under fonster bor ha
goda forutsattningar att klara en framtida verksamhetsférandring utan att storre
ingrepp behover goras pa radiatorsystemet. Pa 6versta vaningsplanet kommer dock
radiatorsystemet behdva justeras eftersom det dar behévs radiatorer i alla rum pa
grund av transmissionsforluster genom yttertaket.

Om kontorsbyggnaden initialt har ett luftburet varmesystem sa maste det byggas
om vid konvertering eftersom ventilationssystemet maste anpassas till den nya
verksamheten. D& en byggnad varms med luft ar det aven valdigt viktigt att don
placeras ratt avseende transmission. Det utgér en begransning jamfért med
ventilationssystem som bara har till uppgift att forse lokaler med frisk luft.
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Tappvarmvatten & uppvarmning ventilation
Varmebehovet for uppvarmning av ventilationsluft ar lagre for bostader och hotell

an for kontor, skola och vardcentral. Daremot gor den hogre tappvatten-
konsumtionen inom bostéader och hotell att det kravs mer effekt fér uppvarmning av
varmvatten. Totala varmebehovet for transmission, varmvatten och ventilation
bedéms vara storst for kontor och det behovs darfor ingen extra atgard avseende
installerad varmeeffekt vid nybyggnation.

Aven vardlokaler har lite lagre luftflode (och darmed mindre uppvarmningsbehov)
men lite mer behov av tappvarmvatten an kontor. Aven for denna verksamhet
beddms summan av behovet av tillférd varme vara likvardig som for kontor.

6.2.10Kyla

Kylbehovet for kontor ar hogre an for de andra verksamheterna som ingar i denna
studie pa grund av hég personbelastning och stora interna varmelaster. Vardlokaler
har lite mindre personbelastning och farre datorer. Kyleffektbehovet i hotell ar lagre
an for kontor pa grund av lagre personlaster. | bostader (d&tminstone de som studien
avgransats till) finns inget krav pa kyla.

Eftersom kylbehovet for kontor ar hogre an for de andra verksamheterna som ingar i
denna studie behdvs inga forberedande atgarder avseende kylbehov.

6.2.11EI- och teleinstallationer

Elinstallationerna i ett hus planeras idag efter de behov som finns i dagslaget.
Framtida behov och férandringar tas inte sarskilt stor hansyn till. Dels ar
kostnaderna svara att motivera och dels sa ar det svart att forutse framtida
tekniska lésningar och den utrustning som ska anvandas och vad den kan tankas ha
for behov. Det ar svart att traffa hundra procent ratt. Bade tekniken (nya tekniker
och nya séatt att bygga) och krav kan ha @andrats. Darfor ar det ocksa svart att sia om
atgarderna har ett stort eller litet varde vid en framtida konvertering.

En flexibel och ekonomisk l6sning for elinstallationerna handlar mer om att planera
utrymme och forbereda rérdragningar till centrala och viktiga delar i huset. Dessa
atgarder ar inte sarskilt dyra. Exempel pa sadana atgarder presenteras nedan:

e Forberedande kanalisation for el & tele. Se till att det finns kanalisation
ut fran huset pa strategiska platser. Detta behovs framférallt vid en framtida
konvertering fran kontor till hotell eller bostader. For hotell och mindre
lagenheter ar elinstallationer fler och mer koncentrerade. Med dessa
forberedande atgarder ar det relativt latt att genomféra en konvertering sen.
Kontor, skola och vardlokal har snarlika behov och darfor ar forberedande
kanalisation inte lika kritisk vid en framtida konvertering fran kontor till
nagon av de anda verksamheterna.

e Mojliggor atkomst och dokumentera vagar for kabelstegar i
ritningarna. Se till att det gar att komma till viktiga delar av bottenplattan
via ror eller kabelstege. Bara att det finns vagar att ga for kabelstegar inne i
huset och att dessa ar utplacerade pa ritning ar mycket anvandbart vid en
framtida forandring av verksamheten.

36



o Flyttbara elinstallationer. Inbyggd enkelhet i byggnadens elsystem, att
elinstallationerna ar latta att flytta runt, ar en bra forutsattning vid framtida
verksamhetsforandringar. Att ytmontera, dvs. att dra kablar pa utsidan, kan
vara ytterligare en flexibilitetsatgard.

e Installera extra ror till flaktrum for att kunna mota ett 6kat
ventilationsbehov. Ytterligare flexibilitet kan skapas genom att installera
nagra extra ror fran elrum till utsidan av byggnaden vilket underlattar vid
en framtida installation av elbilsladdning. P& motsvarande satt kan
forberedas for en framtida installation av solceller genom att installera rér
upp till vinden.

o Dimensionera upp elmatning in till fastigheten. Se till att elmatningar
in till fastigheten ar nagra storlekar storre for att undvika att det behéver
gravas om for att byta ut dessa nar verksamheten &ndras och elenergibehovet
okar. Att konvertera en byggnad fran kontor till hotell och bostader kraver
mycket av alla installationer (fér ventilation, vatten, avlopp och varme).
Detta paverkar dock dimensioneringen pa elinstallationerna endast
marginellt (som ett procentpaslag pa de andra kategorierna) och kraver inte
mer utrymme.

6.2.12Dagsljus

Enligt Boverkets byggregler (BBR avsnitt 6:322 Dagsljus) finns krav pa dagsljus for
rum (eller avskiljbara delar av rum) dar manniskor vistas mer an tillfalligt. Det
finns olika satt att rakna pa dagsljus. Simulering for beréakning av dagsljusfaktor
(DF) kan anvandas for samtliga studerade verksamheter. For bostader kan aven
areafaktor (AF) anvandas. Den berédknas fram som forhallandet mellan glasarea och
golvarea. Dagsljusfaktorn beror inte bara pa utformning av fonster och rum utan
aven pa vaggarnas, takens och golvens ljusreflektans (LR-vardet). Hojden pa
vaningsplanen paverkar dagsljuset. Hoga fonster ger stort inslapp av dagsljus.

Ljustransmittansvardet (LT-vardet) anger hur mycket ljusinslapp som kommer in
genom fonstren. Det ar en faktor som paverkar dagsljusfaktorn och behovet av
solavskarmning. Ofta vill man anvanda fénster med hog ljustransmittans for fa in
s& mycket ljus som mojligt (for att klara dagsljuskraven vintertid) och sedan
anvanda kompletterande solavskarmning for att undvika blandning (och for att leda
in ljuset langre in i lokalen).

Det finns krav pa solavskarmning i miljécertifieringssystemen. Det ar mojligt att
installera olika typ av avskarmning som inte paverkar dagsljuset, sdsom exempelvis
invandiga rullgardiner och mellanliggande persienner. Dagsljusfragan ar aven
kopplat till energibehovet for uppvarmning och kyla.

Skolor och vardlokaler har samma krav pa dagsljus och &ven samma typ av ytor som
kontorshus har. Om planlésningen andras for exempelvis en skola sa behéver
hansyn tas till dagsljuskraven, exempelvis maste grupprum klara dagsljuskraven.

Hotell har lattare dagsljuskrav an kontor. Kravnivan ar densamma, men endast i
vistelsezonen (samma del av rummet som sdngen &r i) behéver dagsljuskravet vara
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uppfylit. I hotell kan det vara tillatet med rum utan fonster. | Stockholm finns ett
hotell belaget under markniva med rum som ar helt utan tillgang till solljus.
Kommunen kan latta pa kraven for dagsljus sa lange det finns tillrackligt med luft i
rummet.

For bostader kan areafaktorn anvandas istallet for dagsljusfaktorn. Kravet pa
areafaktorn ar att forhallandet mellan glas- och golvyta ska vara minst 10 procent. |
bostader maste sovrum, vardagsrum och kok (om boytan ar stérre an 55 m?) klara
dagsljuskraven. Sarskilt for bostader vill man garna anvanda fonster med hog
ljustransmittans for att lattare leva upp till dagsljuskraven. Nar det kommer till en
framtida konvertering sa spelar det aven roll vilken livslangd fonstren har och
tidsperspektiv pa potentiella konverteringar.

Om dagsljuskraven levs upp till eller inte beror pa planlésningen. Planlésningen for
lagenheter beror pa den aktuella byggnadens utformning (med mer eller mindre
djupa byggnadsvolymer) samt pa hur manga trapphus som finns i byggnaden. |
Figur 7 ges ett exempel pa en och samma byggnad med ett eller tva trapphus. |
exemplet som ges kan lagenheterna goras mindre djupa i fallet med tva trapphus,
vilket gor att det blir lattare att leva upp till dagsljuskraven &n om det bara finns ett
trapphus. Omrade dar det &ar svart att fa in tillrackligt med dagsljus har
rosamarkerats, till vanster i Figur 7. Detta scenario skulle kunna vara aktuellt i ett
fall dar en byggnad med djup byggnadsvolym ska konverteras till bostader.

- Djupa arbetsytor
’ ' Hlo M =l =
[ ] .
—— Schakt —

Figur 7. Vaningsplan med ett respektive tva trapphus.

6.2.13 Arkitektur och gestaltning

Huruvida en konvertering ar latt eller svar med avseende pa bade dagsljusfragan
och gestaltning beror pa kontorsbyggnadens utformning initialt. Darfor ar det
viktigt att tanka till kring gestaltning da en byggnad forbereds for framtida
konverteringar.

Generellt sett har lokalbyggnader manga fonster eller stora glaspartier, dels for att
klara dagsljus och dels pa grund av arkitektoniska preferenser. Det ar inte optimalt
med en helglasad fasad om byggnaden senare ska konverteras till bostader. Om
kontorsbyggnaden byggs med glasfasad kan det vara méjligt att konvertera
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byggnaden till studios for studenter om en konvertering till bostader ar aktuell. Om
fasaden &r modulbyggd och forberedd for att kunna demonteras, ar det aven majligt
att byta ut glasfasaden till en annan fasadlosning, vilket dock ar forknippat med
kostnader och miljépaverkan.

Om kontorsbyggnaden istallet byggs med en mer traditionell fonstersattning med
manga separata fonster i vagg sa finns en storre flexibilitet kring framtida
anvandning av vaningsplanet. Det kan exempelvis vara lattare att méta forandrade
behov om kontorsverksamhetens (exempelvis behovet mellan cellkontor och
kontorslandskap) forandras eller om det finns behov av en annan verksamhet an
kontor. Denna l6sning kan ge bra tillganglighet till dagsljus och det ar mgjligt att
klara kraven for niva "Guld” i miljécertifieringssystemet Miljobyggnad.

Att oka pa brostningshojden (avstandet mellan golvet och fonstrets underkant) ar
ytterligare en atgard som underlattar for konvertering till bostader, se Figur 8.
Observera att det aven finns krav pa fonsteravstand pa > 1.2 m i vertikalled vid
skilda brandceller. Om detta krav inte ar uppfyllt maste fonstren brandklassas och
brandglas anvéndas, vilket innebéar en 6kad kostnad.

Kort sammanfattat kan sagas att gestaltning innebar ett filter 6ver vad som ar
mojligt gallande framtida konverteringar. Om byggnaden ursprungligen ar byggd
med glasfasad sa kan det vara mgjligt att konvertera byggnaden till skola, hotell
eller vard, men inte bostader. Om kontorsbyggnaden byggs med fénster i vagg sa
kan den konverteras till det mesta, och aven bostader. Sddana val avgors i tidigt
skede och kan aven paverkas av Stadsbyggnadskontorets krav och dnskemal.

]/— Koldbryggor

]

Radiatorer

Figur 8. Visualisering av tva olika brostningshéjder (avstandet mellan golvet och fonstrets underkant).
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6.2.15Tillgdnglighet

Kraven pa tillganglighet skiljer sig mellan olika verksamheter, exempelvis mellan
vardlokaler och bostader. Detta ar en fraga som behover beaktas mer an vad som
inrymts i denna studie. Krav pa tillganglighet maste l6sas efter gallande regler och
beaktas vid planering av férberedande atgarder och vid en framtida
konvertering/anpassning.

Nar det kommer till tillganglighetsaspekten ar det bl.a. viktigt att tinka pa att
I6sningarna och de forberedande atgarderna inte bygger upp hinder och skapar en
exkludering. Exempelvis kan utrymningstrapphus utan hiss vara ett hinder. Vid
brand ar det inte mgjligt att anvanda hissar, men det kan finnas fler skal for
utrymning an brand. Pagjutningar gor att det blir nivaskillnader, vilket ocksa kan
paverka tillgangligheten.

6.2.16Vadring

Bostader har krav pa mojligheten att kunna vadra, vilket 6vriga studerade
verksamheter inte har. | Boverket byggregler (6:253 Vadring) star féljande: "Rum
eller avskiljbara delar av rum i bostader avsedda for daglig samvaro, matlagning,
sémn och vila samt rum for personhygien, ska ha méjlighet till forcerad ventilation
eller vadring. Vadring ska kunna ske genom ett 6ppningsbart fonster eller
vadringslucka. Dessa ska kunna 6ppnas mot det fria eller mot en enskild inglasad
balkong eller uteplats, som har éppningsbart fonster eller vadringslucka mot det
fria.” (BFS 2016:6). Detta ar nagot som behover beaktas vid planering av
fonstersattning om byggnaden lattare ska kunna konverteras till bostader.

6.3 STEG 4 — Kategorisering av férberedande atgarder

Att kategorisera forberedande atgarder utifran samtliga aspekter och verksamheter
som ingar i studien skulle innebéara ett omfattande arbete. | detta avsnitt
exemplifieras hur nagra forberedande atgarder kan kategoriseras utefter dess
svarighetsgrad/initiala kostnad samt utifran dess framtida varde vid en
konvertering. | féljande avsnitt behandlas atgarder kopplat till brand och
installationer. Notera att uppskattningarna av kostnad och varde av de olika
forberedande atgarderna ar valdigt grova och att detta endast utgor ett exempel.

6.3.1 Atgarder med hansyn till krav kopplat till brandaspekter

For att leva upp till brandkraven for skola, vardlokal och hotell presenteras nagra
alternativ till forberedande atgarder kring trapphus och utrymningsvéagar, se Figur
9. Notera igen att uppskattningarna av kostnad och varde &r grova och att detta
endast utgor ett exempel.

Det ar forhallandevis dyrt att bygga in tva trapphus om den initiala verksamheten
inte kraver detta. Att bygga in ett extra trapphus (eller att dela upp trapphuset i
tva) blir dyrare men inte dubbelt s& dyrt. En nagot billigare atgard ar att bygga in
en extra utrymningsvag (inte lika omfattande som att bygga ett extra trapphus).
Den billigaste atgarden ar att identifiera en zon for ett extra trapphus, vilket
innebar att den huvudsakliga kostnaden uppstar vid den framtida konverteringen.

40



Tva (eller fler) trapphus skapar flexibilitet for framtida konverteringar och
verksamhetsforandringar. Spelplanen breddas. Om byggnaden redan fran borjan
skulle ha tva trapphus kan konstateras att den har battre forutsattningar for en
framtida verksamhetskonvertering till skola, vardlokal och hotell med avseende pa
brandaspekten. Vid en framtida konvertering fran kontor till bostader ar tva
trapphus inget krav, men det kan ge stérre mojligheter nar det kommer till
rumsplanering.

Om typhuset har ett vaningsplan pa 1200 m2 (istallet for 1000 m2 som antagits i
denna studie) behovs tva trapphus redan fran bérjan, vilket skapar flexibilitet.

SVART

OCH/ELLER

MYCKET

KOSTSAMT

Extra
trapphus
Extra
utrymningsvag

LATT

OCH/ELLER Identifiera zon for

MINDRE extra trapphus

KOSTSAMT
LITET VARDE STORT VARDE
VID FRAMTIDA VID FRAMTIDA
KONVERTERING KONVERTERING

Figur 9 Exempel pa forberedande atgarder med avseende brandaspekter for att underlatta for en
framtida konvertering fran kontor till skola, hotell eller vardlokal.

6.3.2 Installationsaspekter kopplat till VVS, el och tele

For att leva upp till installationskraven/behoven for VVS, energi, el och tele for
bostader och hotell presenteras nagra férberedande flexibilitetsatgarder, se Figur
10. Notera aterigen att uppskattningarna av kostnad och varde av férberedande
atgarder ar valdigt grova och att detta endast utgor ett exempel.

Kylbehovet ar hogre for kontor an for de andra verksamheterna som ingar i denna
studie, varfor inga forberedande atgarder behovs avseende kylbehov. Aven det totala
varmebehovet for transmission, varmvatten och ventilation bedéms ocksa vara
storst for kontor och det behovs darfor ingen extra atgard avseende installerad
varmeeffekt vid nybyggnation vid konvertering fran kontor till skola, vardcentral,
bostader och hotell.
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Bostader och hotell kraver stoérre ledningsdimensioner for tappvatten an kontor.
Behovet av spillvattenstammen ar direkt relaterat till behovet av tappvatten fér
verksamheten. Det innebar att det kravs en higre kapacitet for spillvattensystem
for bostader och hotell &n for kontor. Att vid nyproduktion dimensionera
tappvattensystemet for framtida bostader och hotell férbattrar férutsattningarna for
konvertering men ger samtidigt en kostnadsokning for byggherren. Huruvida detta
ska genomfdras vid nybyggnation bor utredas i respektive projekt.

Spillvattenledningar &ar relativt billiga och darfor kan installation av fler
spillvattenstammar &n vad den forsta verksamheten behéver vara en bra
forberedande atgard. Att installera fler stammar gar bra att kombinera med en tva-
trapphus-lésning. Det ar dock oklart vilken stamavgift som behover betalas for ett
kontor som har en éverdimensionerad tappvatten- och spillvattenstam som inte
anvands fullt ut initialt.

Gallande el- och teleinstallationer har kontor, skola och vardlokal snarlika behov.
For hotell och mindre lagenheter ar elinstallationerna fler och mer koncentrerade.
En relativt billig atgard ar att se till att det finns kanalisation ut fran huset pa
strategiska platser.

SVART
OCH/ELLER
MYCKET
KOSTSAMT
Dimensionera
Installera fler upp servisen
stammar
LATT Férbered kanalisation
OCH/ELLER for el & tele (for hotell)
MINDRE
KOSTSAMT
LITET VARDE STORT VARDE
VID FRAMTIDA VID FRAMTIDA
KONVERTERING KONVERTERING

Figur 10 Exempel pa forberedande atgarder kopplat installationer for att underlatta en framtida
konvertering fran kontor till bostad och hotell.
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/ DISKUSSION OCH SLUTSATSER

Syftet med denna forstudie har varit att klarlagga forutsattningar och mojligheter for
att bygga kontorsbyggnader som ar férberedda for framtida forandrade behov. |
detta avslutande kapitel presenteras och diskuteras svaren pa studiens
fragestallningar utifran genomgangen litteratur, genomférd intervjustudie samt
utifran resultaten av det interdisciplinara arbetet med att identifiera behov av
forberedande atgarder for framtida verksamhetskonverteringar. Slutligen diskuteras
behov av framtida studier inom omradet.

7.1 Framtida behov av verksamhetskonvertering

Nedan presenteras ett axplock av olika marknadsaktorers bild dver behov av
framtida konverteringar, tidigare erfarenheter, vad det r som styr, vilka
affarsmojligheter och hinder som finns idag med forberedande flexibilitetsatgarder.

Vilka forandrade verksamhetsbehov for en kontorsbyggnad som byggs idag kan
komma under dess livslangd?

Det finns flera olika potentiella framtida behov av verksamhetskonverteringar fran
kontor till andra verksamheter. Exempel pa konverteringar som namns ar fran
kontor till bostader, handel, hotell, skola och sjukvardsverksamhet. Det namns aven
att lokaler for bostader och handel kan behdva konverteras till kontor i framtiden.

Efterfragan och hyresnivaer paverkar vad som ar mest lonsamt att bygga och vilka
verksamhetskonverteringar av befintliga byggnader som kan vara lénsamma. Detta
ar nagot som kan forandras och som ocksa har pendlat. Flera exempel har getts pa
att det finns nya trender och osékerheter pd marknaden, sarskilt kring kontor och
handel, som paverkar efterfragan.

I omraden som transformeras kan det vara svart att fa vissa lokaler uthyrda till en
borjan innan omradet ar fullt utbyggt. Dar ar det viktigt att titta pa majlighet till
flexibilitet eftersom funktionskraven for byggnaden kan komma att &ndras.

Vad ar marknadens installning till att investera i byggnadens framtida flexibilitet?

Det finns ett fatal exempel bland de fastighetsagare/fastighetsutvecklare som
intervjuats i denna studie dar byggnader har varit forberedda eller forberetts for en
konvertering. De exempel som uppges ar att bottenvaningen ofta kan vara flexibel
for olika verksamheter. De mest omfattande exemplen som ges ar ett kontor som ar
forberett for framtida konvertering till bostader och en del av byggnad med
lagenheter som planeras for att kunna konverteras till kontor i framtiden.

Den framsta affarsmojligheten som lyfts upp ar att flexibla losningar ger en 6kad
séakerhet och trygghet, sarskilt om det finns en osékerhet pa marknaden.
Framforallt lyfts upp att det handlar om riskhantering for bade fastighetsagare och
fastighetsutvecklare, att minska risken att en fastighet inte gar att hyra ut.
Huruvida det finns betalningsvilja for denna typ av flexibilitet beror pa hur man ser
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pa sin investeringskalkyl och vilka antaganden den bygger pa. Mgjligheten att
kunna konvertera byggnaden till en annan verksamhet kan ¢ka vardet pa
fastigheten.

Bland de hinder som namns ar exempelvis initialt hogre kostnader, kortsiktiga
fastighetsagare, antaganden som gors i investeringskalkyler, avsaknad av krav i
detaljplan (som ar styrande for vilken verksamhet som det far byggas for eller
konverteras till) samt skepticism mot fordndring samt osdkerhet kring vilka
l6sningar som finns och vad de kostar.

For att fa till fler byggnader som forbereds for framtida verksamhetskonverteringar
uppges att det kravs en langsiktig fastighetsagare, ett strategiskt beslut inom
bolagen, krav utifran fran kund eller kommun samt en 6kad kannedom om vilka
I6sningar som finns och vad de kostar. Det efterfragas mer erfarenhetsaterféring och
en checklista 6ver vad man behover tanka pa.

Hur ser entreprendrsnyttan ut med denna typ av flexibla kontorsbyggnader?

Med ett 6kat intresse for och en 6kad efterfragan kan flexibla l6sningar skapa nya
affarsmojligheter for entreprenorer. Flexibilitetsatgarder kan 6ka vardet pa
byggnaden. Genom att planera for flexibilitet mycket tidigt i projekten kan man
undvika att flexibilitetsatgarderna blir kostnadsdrivande och méjliggora att
I6sningarna blir en integrerad del av byggnaden. En flexibilitetsatgard kan
dessutom ha flera nyttor, vilket kan ge kostnadseffektivera losningar.

Att utreda och vidta flexibilitetsatgarder kan aven ge hogre poang vid en BREEAM-
klassning av byggnader (indikator Waste 06). Flexibla l6sningar minskar risken for
att byggnaden ska behova rivas i fortid, vilket ocksa kan bidra till minskad
miljopaverkan och starka entreprendrens hallbarhetsprofil. Ur ett samhalleligt
perspektiv bidrar flexibla konverterbara byggnader till att mojliggora
transformationen mot en blandstad.

7.2 Framtida krav vid forandrad verksamhet
Vilka krav kan komma att stallas pa byggnaden vid en forandrad verksamhet?

Det finns manga aspekter att ta hansyn till for att forbereda en byggnad for en
framtida verksamhetskonvertering, exempelvis krav kopplade till brand, laster, ljud,
VVS, energi, el, tele, dagsljus/ljus, arkitektur och gestaltning.

De krav kravstallningar som identifierats som mest kritiska vid en konvertering av
en kontorsbyggnad ar krav pa extra utrymningsvag (vid konvertering till skola,
vardcentral och hotell), tillgang till stammar och tillracklig dimensionering for
tappvatten- och spillvatten (for konvertering till hotell och bostader) samt
gestaltning och dagsljus (for konvertering till bostader). Byggnadens gestaltning
paverkar vilken typ av framtida verksamhet som kan vara lamplig for byggnaden.
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7.3 Forberedande flexibilitetsatgarder
Vilka verksamhetskonverteringar ar lattare respektive svarare att genomfora?

Det ar fullt mgjligt att anpassa eller bygga om en kontorsbyggnad for en framtida
verksamhet. Det ar forhallandevis gynnsamt att utga fran en kontorsbyggnad. For
att konvertera fran kontor till skola eller vardcentral kan det racka med
lokalanpassning (beroende pa grundférutsattningarna), medan det for konvertering
till bostader och hotell kravs en ombyggnation.

Vilka anpassningsatgarder ar enkla/billiga respektive svara/dyra att genomféra?

Vilka specifika anpassningsatgarder som ar enkla/billiga respektive svara/dyra att
genomfora beror till stor del pa projektspecifika forutsattningar. Aven nyttan med
att genomfora flexibilitetsatgarder beror pa det specifika projektets forutsattningar.

I detta projekt har en strukturerad process tagits fram for att i tidiga skeden lattare
kunna fa med och hantera flexibilitetsaspekten. Det ar daremot inte mgjligt att,
utgaende fran det typexempel som redovisas i denna rapport, skapa ett facit kring
specifika atgarder som galler generellt. Metoden som tagits fram ar tankt att
tillampas i specifika projekt.

Ju fler olika verksamheter som byggnaden ska anpassa for desto bredare analys
kravs. | ett specifikt projekt kanske det ar mest relevant att titta pa en eller tva
olika varianter pa verksamhetskonvertering istallet for att forbereda for att en
byggnad ska fungera for allt.

Metoden som beskrivits i rapporten gar bland annat ut pa att forst snava in vilka
verksamhetskonverteringar som kan vara aktuella for det specifika projektet for att
sedan identifiera behov av och kategorisera forberedande flexibilitetsatgarder
utifran deras initiala kostnad och framtida varde. Detta kan sedan anvandas som
underlag for beslut kring vilka forberedande atgarder som ska vidtas direkt i
projektet och vilka atgarder som ska vidtas vid en framtida konvertering.

Metoden kan utgéra en del av en mer omfattande risk- och mojlighetsanalys dar
risker och mojligheter varderas utifran sannolikhet och konsekvens i kostnad/varde.
Forberedande flexibilitetsatgarder kan minska kostnader vid en framtida
konvertering.

7.4 Behov av fortsatta studier
Utifran intervjusvar samt utifran en diskussion med referensgruppen presenteras
nedan idéer och behov av fortsatta studier inom omradet.

Det har framkommit 6nskemal om erfarenhetsaterforing fran genomforda projekt
samt en checklista kring vad man ska tanka pa for att forbereda for framtida
verksamhetskonverteringar — vilka fragor ska man stalla sig i tidigt skede? Denna
rapport kan utgora ett bidrag till detta pa ett 6vergripande plan, men mer
fordjupade studier behdvs for att kunna ge tydligare rekommendationer.
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Detta projekt har utgjort en forstudie, vilket innebar att de slutsatser som dras
ocksa ar pa ett dvergripande plan. Det vore intressant att djupdyka i de exempel
som finns samt att tillAmpa metoden som tagits fram i konkreta projekt. Det hade
varit 6nskvart att genomfora flera fallstudier for att 6ka generaliserbarheten och
minska risken att dra felaktiga slutsatser eftersom varje projekt &r unikt. Genom
fallstudier kan identifieras vilka hinder och mojligheter som finns i praktiken.

Det vore vardefullt att undersoka narmare vilka forberedande atgarder som ar
viktigast att gora for respektive verksamhetskonvertering. Tittar man enbart pa det
som ar enkelt att gora kanske man missar mer kritiska atgarder. Olika
forberedande atgarder kan ha olika livslangd och darmed olika relevans for framtida
konverteringar.

Att fa en battre bild 6ver de initiala kostnaderna och vardet vid en framtida
konvertering ar viktigt for att fa till stand fler skarpa projekt som forbereds for
framtida verksamheter. For att forberedande flexibilitetsatgarder ska bli verklighet
i betydligt fler projekt &n vad som finns idag behdver de investeringskalkyler som
anvands och de antaganden som kalkylerna baseras pa ses éver.

Ett mojligt pabyggnadsprojekt ar att utreda mojligheterna for att sammankoppla
Design for Deconstruction och flexibilitetslosningar. Nar en flexibel byggnad som
aven ar forberedd for demontering inte langre uppfyller ndgon verksamhets krav,
kan byggnadsdelarna demonteras for att sedan ateranvandas eller atervinnas. Finns
det synergier mellan dessa atgarder for en okad cirkularitet, finns det konflikter och
vad ska man tanka pa?

Det vore aven vardefullt att genomféra en utredning kring klimatpaverkan av bade
flexibilitetsatgarder och atgarder for Design for Deconstruction ur ett
livscykelperspektiv. Initiala insatser for att exempelvis 6ka flexibiliteten kan
innebara att mer material kommer att anvandas, vilket skulle kunna 6ka
klimatpaverkan fran byggproduktionen. Om flexibilitetsatgarderna och atgarder for
en demonterbarhet leder till att byggnaden saval som byggnadsdelarna och
materialen far en 6kad livslangd genom ateranvandning och atervinning skulle den
sammanlagda klimatpaverkan i slutandan kunna bli lagre. Det saknas till stor del
kunskap inom detta omrade inom branschen idag.
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BILAGA 1. INTERVJUFRAGOR TILL
FASTIGHETSAGARE OCH
FASTIGHETSUTVECKLARE

BAKGRUNDSINFO FORE INTERVJUN

I en studie som finansieras av Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond (SBUF)
och NCC undersoks hur en kontorsbyggnad kan designas och konstrueras for att
mojliggdra att samma byggnad, vid en senare tidpunkt, kan byggas om och anpassas
for ett annat anvandningsomrade, sasom exempelvis bostader eller hotell.

Inom studien genomfors en intervjustudie for att underséka marknadens installning
till att investera i byggnaders framtida flexibilitet. Intervjustudien riktar sig till
fastighetsagare och fastighetsutvecklare som forvaltar eller utvecklar ett
fastighetsbestand som inkluderar kontorsbyggnader.

Svaren kommer att avidentifieras och presenteras i en rapport som blir offentlig.

INTERVJUFRAGOR

Del 1 - Fastighetsbestand och behov av framtida
verksamhetskonverteringar

1. Vilka olika typer av verksamheter finns i de byggnader ni ager/utvecklar?

2. Vilka behov av verksamhetskonverteringar (ombyggnad och anpassning for
ett annat anvandningsomrade) ser ni kan komma inom byggnadernas
livslangd?

a. Vilka typer av verksamhetskonverteringar?

b. Vad ar det som styr mot just dessa verksamheter?

3. Eftersom studien fokuserar pa konverteringar fran kontorshus, undrar vi
specifikt for ett kontorshus, vilka mojliga verksamhetskonverteringar som ni
ser skulle kunna vara troliga inom byggnadens livslangd. Specificera nedan,
flera alternativ ar mojliga.

a. Boende, specificera garna vilken typ av boende (ex. studentboende,
LSS-boende, aldreboende 0.5.V.): ..o
Vardlokal
Hotell
Skola
Livsmedelsaffar

o o0 oT
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Del 2. Tidigare erfarenheter av verksamhetskonverteringar och
forberedande flexibilitetsatgarder

4.

5.

Vilka erfarenheter har ni av att konvertera en byggnad fran en verksamhet
till en annan, exempelvis fran kontor till bostader?

a. Om ja, vilken typ av verksamhetskonvertering rorde det sig om (fére
och efter konverteringen)?

b. Hur val var byggnaden forberedd for att kunna konverteras till den
nya verksamheten?

c. Finns det nagra ytterligare flexibilitetslosningar som skulle kunna ha
underlattat konverteringen eller gjort den billigare? Om ja, vilka
atgarder skulle det kunna vara?

Har ni nagra erfarenheter av att ha bestallt/utvecklat en byggnad som ar
forberedd for framtida verksamhetskonverteringar?

a. Om ja, vilken typ av verksamhetskonvertering ar byggnaden
forberedd for (fore och efter konverteringen)?

b. Vilka flexibilitetslésningar har byggts in?

Finns det ndgon nyckelperson som vi kan intervjua vidare kring
detta?
Kanner ni till ndgot annat exempel (utanfor ert foretag) dar en byggnad har
forberetts for framtida konvertering till en annan verksamhet &n den forst
var byggd for? | sa fall, specificera vilket projekt/var?

Del 3. Affarsmojligheter och hinder

7.

10.

11.

Vilka affarsmojligheter ser ni med att vid nybyggnation forbereda en
byggnad foér framtida verksamhetskonverteringar?

Ar ni eller era kunder beredda att betala extra for en byggnad som ar
forberedd for framtida verksamhetskonvertering om det spar pengar i
slutandan?

Om ni ser ett behov av att forbereda byggnader for framtida
verksamhetskonverteringar, varfor gors inte detta redan idag i storre
utstrackning?

Vad ska till for att ni ska bestalla/utveckla byggnader som ar forberedda for
framtida verksamhetskonverteringar?

Finns det nagot (stod, verktyg eller nat annat) som skulle underlatta for er
att bestalla/utveckla byggnader som ar forberedda for framtida
verksamhetskonverteringar?
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