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Den hallbara
affarsmodellen for
Bostadisering

Vilka faktorer ingdr 1 en affirsmodell for
konvertering  av  lokaler  till  bostdder
(’bostadisering’)? Vi beskriver en hallbar
affairsmodell for bostadisering med hjilp av
Sustainable Business Model Canvas'~.

VARDEERBJUDANDE

Initialt etableras vilket behov affdrsmodellen fyller, eller
vilka problem den 16ser. Virdeerbjudandet for
bostadisering kan sammanfattas som: Bostadisering
tillhandahdller fler bostdider, minimerar utslipp och
resursanvéindning, bevarar kulturarvet och forbdttrar
livskvaliteten i befintliga stadsdelar.

KUNDSEGMENT

Det huvudsakliga kundsegmentet bestér av fastighetsdgare
inom béade den privata och den offentliga sektorn.
Kommuner ar ofta intresserade av att vitalisera en hel
stadsdel och bryr sig mer om hur anpassningen péverkar
omradet dn en enskild byggnad. Kommersiella
fastighetsdgare med hoga vakanser dr ett viktigt
kundsegment. Dessutom &r fastighetségare av bostadshus
med vindar eller lediga butikslokaler pa bottenvaningen ett
potentiellt kundsegment. Operatdrer av studentbostider
och co-living dr vidare ett potentiellt, specialiserat
kundsegment. Icke-etablerade, nya fastighetsdgare och
fastighetsutvecklare kan ocksd vara intresserade av
bostadiseringsprojekt.

KUNDRELATIONER

Bostadisering krdver ndra och langvariga kundrelationer,
foretrddesvis befintliga relationer fran tidigare projekt.
Projekttyper som bygger pa partnerskap och samarbete, i
stillet for en fullkostnadsmodell, & mer ldmpliga.
Upphandlingsprocessen &r ett sitt att etablera och
upprétthalla kundrelationer.
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KOMMUNIKATIONSKANALER

Det finns inga storre skillnader i kommunikationskanaler
for ett konverteringsprojekt jaimfort med andra typer av
byggprojekt, de vanliga kanalerna och befintliga nitverk
kan anvéndas.

NYCKELPARTNERS

Stader och kommuner ar viktiga partners, tillsammans
med allménnyttan. Finansinstitut 4r avgorande for
projektets genomforbarhet da det finns ett behov av
finansiering. Underleverantdrer &r nyckelpartners i
projekten. Aven forskningsinstitut kan vara bra partners,
sarskilt 1 konceptutvecklingsfasen.

NYCKELRESURSER

Finansiella resurser for konverteringsprojekt kan t.ex.
inkludera mojligheter till grona l&n med béttre réntor.
Informativa resurser inkluderar korrekt detaljplan och
bygglov. Erfaren projektpersonal, inklusive utvecklare och
projektorer (A,K) ar viktiga mdnskliga resurser.

NYCKELAKTIVITETER

Nyckelaktiviteten i forprojektfasen &r konceptutveckling,
vilket kan inkludera workshops och studiebesok. Att fa
fram finansiering ar avgdrande, vilket ocksa aterspeglas i
partnerskap med banker och andra finansieringsinstitut.
Aktiviteterna i byggfasen &r i stort sett lika som for andra
byggnadprojekt, med vissa siardrag, sdsom fler hantverkare
pa plats och mer anpassning.

KOSTNADSSTRUKTUR

I kostnadsstrukturen ingar bade kostnader och
kostnadsbesparande aspekter:

Kostnader. Kostnaderna omfattar eventuella dndringar i
detaljplanen, forbattring av energieffektiviteten och
nybyggnadskrav i byggreglerna. Andra kostnader kan
uppstd i samband med undersdkningar och sanering av
farliga  material. Det dr ocksa typiskt for
konverteringsprojekt att upphandla dyrare, miljovénligt
material samt inredning av hog kvalitet och estetik.
Slutligen dr konverteringsprojekt ofta mer arbetsintensiva,
med fler persontimmar pa plats.

! Osterwalder, A & Pigneur, Y (2010). Business model generation: a handbook for visionaries, game changers, and challengers. John Wiley & Sons

2 CASE. Sustainable Business Model Canvas, available at: https://www.case-ka.eu/index.htmi%3Fp=2174.htm/


https://www.case-ka.eu/index.html%3Fp=2174.html

Betydande
anvidndningen av

Kostnadsbesparingar. kostnadsbesparingar

kommer fran den befintliga
grundkonstruktionen. Dessutom behdvs inga grundvatten-
och markundersokningar eller sanering. Markexploatering
heller. for

byggmaterial. En avgérande kostnadsbesparande faktor ar

behovs inte Besparingar sker ocksa

om den befintliga stommen kan anvindas.

INTAKTER

Den huvudsakliga intdktsstrommen dr naturligtvis fran
forsdljningen av lagenheterna. I tumregel beh6vs minst 10
lagenheter for lonsamhet. Extra volym kan nés fran
horisontella eller vertikala utbyggnader, eller byggrétter pa
andra stéllen. Att transformera till exklusiva ligenheter
kan generera ytterligare intikter.

EKOSOCIALA KOSTNADER

Konvertering har en rad potentiella ekosociala kostnader,
bland annat risk for farliga material och dess hélsoeftekt.
Arbetsforhallanden kan ocksd vara utmanande under
byggnationen. Intressekonflikter 4r mdjliga och ombyggda
lagenheter kan bli for dyra for laginkomsttagare. Det bor
ocksa noteras att alla byggprojekt &r stora utsléappskéllor
och forbrukar mycket naturresurser beroende pé projektets

EKOSOCIALA FORDELAR
De identifierade miljomaéssiga fordelarna dr manga:

e mindre inbyggd energi och utsldpp

e mindre avfall och material

o effektiv markanviandning

e bevarande av biologisk mangfald

¢ mindre buller, storningar under byggnationen

e mindre transporter under byggnationen

Dessutom ansdgs bostadisering mojliggora skapande av
attraktiva bostdder och stadsdelar. Mgjligheten att dela
utrymmen och skapa blandade byggnader och stadsdelar
ar ytterligare fordelar.

SLUTSATSER

Affarsmodellen skiljer sig fran nybyggnation, sérskilt nar
det giller de ekosociala aspekterna. Mojligheten att
anvinda den befintliga stommen ger de storsta fordelarna,
bade ur ett ekonomiskt och miljomaissigt perspektiv.
Kundsegmentet och kundrelationerna &r ocksa speciella
for konvertering. Avtalsformer med partnering fungerar
battre 4n totalentreprenad.

Denna canvasmodell dr avsedd som inspiration och

vigledning for entreprendrer som vill satsa pé

bostadisering. Den &r baserat pad workshops i juni 2024

med svenska experter inom fastighets- och
omfattning. byggbranschen.
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KOSTNADSSTRUKTUR INTAKTSSTROMMAR
Kostnader Kostnadsbesparingar Forséljning av ldgenheter

Fel "bokstav” i zonindelningen
Nybyggnadsniva enligt byggreglerna

Inget behov av markarbete eller fundament
Inget behov av sanering av mark eller

Sanering av farliga material grundvatten
Anvindning av ekologiska och hogkvalitativa Inget behov av att kopa eller utveckla ny mark
material Uppdatering av energieffektivitet Besparing av struktur och fasad
Arbetsintensivt, fler persontimmar pé plats Besparingar i byggmaterial

EKOSOCIALA KOSTNADER

Potentiellt farliga material

Utmanande arbetsforhallanden under byggtiden
Potentiell intressekonflikt

Ombyggda ldgenheter for dyra for liginkomsttagare
Inbyggd energi och CO2, materialanvindning

Formanlig kontraktstyp (inte en fullkostnadsmodell)

Mojligheter till gron finansiering

Potentiell prispremie for “atmosfaren” i kulturhistoriskt vardefulla byggnader
Koppling till vertikal eller horisontell utbyggnad for att sékerstlla tillricklig volym

EKOSOCIALA FORDELAR
Mindre avfall och jungfruligt material, mindre inbyggd energi och utslapp
Bittre markanvéandning, mer biologisk mangfald
Mindre buller och storningar, farre transporter till byggarbetsplatsen
Bevarande av kulturarvet och vitalisering av stadsdelar
Hogkvalitativa material och estetik
Blandad anvindning och gemensamma utrymmen

Den héir canvasmodellen dr en del av ‘Entreprendrers hinder och maojligheter att omvandla lokaler till bostdider’, ett samarbete mellan Skanska,
LTH och IVL. Projektet dr finansierat av Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond (SBUF 14220).



