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Sammanfattning

Manga stader har behov av fler bostader for att mota bostadsbrist. Samtidigt satts
globala, nationella och regionala mal pa klimatneutralitet och resurseffektivitet. Det &r
en utmaning for bygg- och fastighetsbranscherna att stalla om och bidra till att de
motstridiga malen uppfylls samtidigt. Detta projekt initierades for att undersotka hur
behovet av fler lagenheter kan nas i en vaxande stad tillsammans med mal om lagre
klimatpaverkan. Syftet var att utreda, ur ett entreprendrsperspektiv, vilka hinder och
mojligheter som foreligger for cirkuldra stadsbyggnadsmetoder som renovering,
transformation och ytoptimering av befintliga, vakanta lokaler till bostader och hur dessa
metoder kan bidra till att méta bade bostadsbehovet samt klimat- och miljomal.

Vid tiden for ansdkan fanns ett uttalat behov av 80 000 nya bostader i
Goteborgsregionen fram till 2035 (reviderades till 65 000 under projektets gang).
Samtidigt ska staden ligga néra noll i klimatpaverkan till 2030. Dessa tydligt uppstallda
mal gjorde Goéteborg till en bra region att underséka narmare. Projektet genomférdes
under perioden mars 2023 till november 2024 och delades upp i foljande fem
arbetspaket:

e AP1. Omvarldsbevakning och goda exempel
e AP2. Inventering exempelstaden Goteborg
e AP3. Hinder och regelmassiga ramverk

o AP4a. Atgarder: Nationell kontext

o AP4b. Atgarder: Affarsmodeller

e APS5. Projektledning och kommunikation

Sammantaget baseras resultaten pa en kombination av litteraturstudier,
dokumentanalys, intervjuer, kartlaggning och sammanstallning av publikt tillgangliga
data sdsom lokal- och kontorsvakanser, bostadsbehov och demografiska rorelser.
Avgransningar, analys och resultat har successivt diskuterats med referens- och
styrgrupperna, samt presenterats i manga olika branschforum. Det har gett manga
vardefulla insikter och bidrag till projektet.

Sammanstéllda exempel visar att det dr mojligt att bostadisera utifran manga olika
forutsattningar. Med kompetens, kreativitet och samverkan kan fastighetsagare,
kommun och entreprendr hantera hindren och nyttja méjligheterna. Exemplen visar att
tillskapande av mer yta genom till exempel pabyggnad kan vara en framgangsfaktor for
att fa ratt ekonomii projektet. Flera av exemplen &r dessutom i kulturhistoriskt vardefulla
byggnader, dar transformation mojliggor fortsatt nyttjande. Exemplen visar ocksa att
manga genomforda bostadiseringsprojekt har tillskapat premium- och specialbostader.

| den analys som genomfdordes i detta projekt av vakanta lokalytor kartlades cirka 1 700
vakanta och utannonserade kontorslokaler i Goteborgsregionen, omfattande totalt 1,3
miljoner m2. Denna siffra kan stéllas i relation till samtidigt framtagna marknadsrapporter
som indikerar att det finns ca 350 000 m? vakanta kontorsytor (CityMark 2023, JLL
2024). Det finns saledes en stor osdkerhet i uppskattande av vakanser i
kontorsbestandet, samtidigt som det finns ett moérkertal d& alla lediga lokaler inte
utannonseras. En slutsats fran denna studie &r att det ar svart att fa en fullstandig
overblick over tillgangliga vakanta lokalytor. Det finns inget fastlagt system eller metod
for att faststilla vakanser och heller ingen avgransning kring vad som ska inga



exempelvis kring geografiskt lage, storlek pa tillgéanglig lokal eller tid for tillganglighet.
Detta ger en stor osdkerhet i uppskattning av och diskussioner kring den exakta
vakansgraden och tillhérande potential for transformation.

Hinder for bostadisering ligger inte primart hos entreprendren. Snarare ligger hindren,
och magjligheterna, primart hos fastighetsagare respektive kommun. Att tydliggdra var i
byggprocessen hindren uppkommer och vilken yrkesgrupp som bor hantera dem ar
viktigt for att kunna genomfdéra transformationsprojekt.

Det foreligger kompetens- och utbildningsbehov i hela vardekedjan kring konvertering
av befintliga lokaler till bostader. Jamfort med nybyggnation kraver bostadisering en
annan hantverksskicklighet i projektets vardekedja. Det finns goda marknadsmajligheter
for specialiserade aktorer som besitter djup kompetens och kan mdéta behovet av
kostnadseffektivitet och utveckling av nya Iésningar for transformation.

De 6vergripande slutsatserna fran projektet, avseende hinder och mojligheter for
bostadisering ur ett entreprendrsperspektiv, ar kortfattat:

¢ De hinder, eller snarare utmaningar, en entrepren6ér moter ar att:

o Hantera oférutsedda moment i entreprenaden och komma 6éverens med
bestallaren om en rimlig riskdelning och ersattningsform for att sakra att
projektet ger bada parter ratt avkastning,

o Tillsammans med bestéallaren utforma bostaderna sa att krav och regler mots,

o Praktiskt hantera de byggtekniska och organisatoriska utmaningarna.

e De mdjligheter en entreprendr moter ar att:
o Bidra till fler bostdder med lagre klimatbelastning och andra hallbara mervarden,
o Bidra till hallbar stadsutveckling,
o Sysselsatta och utveckla sin personal och arbetssatt, samt generera intakter.

Den Gvergripande slutsatsen fran projektet, avseende hur bostadisering kan bidra till att
mota bade bostadsbehovet samt klimat- och miljomal, &r att bostadisering kan ge ett
bidrag till bade antal bostdder och totalt lagre klimatavtryck. Om antal bostadder som
tillkommer genom konvertering dubblas, fran 8% till 15%, skulle klimatavtrycket for att
framstélla 6nskade bostdder minska med 3%. Det ar bra, men gj tillrackligt. Sdledes
behdvs mer ambitidsa mal, tillsammans med manga andra ansatser fér minskad
klimatpaverkan — for bade nyproduktion, renovering och konvertering.
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1 Bakgrund

Manga stdder ar i en pagdende omvandlingsfas. Omvandlingen orsakas bland annat av
urbanisering av stadskarnor som leder till att industrier flyttas, att informationssamhallet
vaxer med okande e-handel som foljd och aven kring forandringar i maojligheter for
distansarbete. Som ett led i denna omvandling férandras anvandandet och behovet av
lokaler, med risk for Iag nyttjandegrad av bebyggda ytor. | Sverige ar det nationella
behovet av fler bostader samtidigt stort, likval som att tillgodose detta behov med
minsta mojliga klimatpaverkan.

Detta projekt initierades for att undersdoka om det gar att méta behovet av fler
ldgenheter i en vaxande stad och samtidigt nd mal om minskad klimatbelastning. Genom
att nyttja befintliga byggnader som bas for de bostader som efterfrdgas kan
klimatpaverkan, resursuttag och avfallsgenerering hallas pa en ldgre nivd 4n om nya
bostader skulle uppféras. En transformativ ombyggnad innebdr ockséd bevarande av
kulturvarden och kan vitalisera stadsdelar och stddja platsskapande. Intresset for
transformation &r stort hos bade entreprendrer och bestéllare, men dven férknippat med
fragestéliningar kring bland annat lagstiftning, kompetensbehov och affdrsmodeller.

1.1 Syfte

Syftet med detta projekt ar att utreda, ur ett entreprendrperspektiv, vilka hinder och
mojligheter som foreligger cirkuldara stadsbyggnadsmetoder som renovering,
transformation och ytoptimering av befintliga lokaler till bostader och hur dessa metoder
kan bidra till att méta bade bostadsbehovet samt klimat- och miljomal. Utgangspunkten
ar att mojliggora tillskapande av goda boendemiljder med tyngdpunkten pa
entreprendrsperspektivet. | studien gors en uppskattning av hur stor andel av
bostadsbehovet som kan tillgodoses med hjalp av dessa metoder, vilket i denna studie
kallas Bostadisering, och hur stort det kvarvarande behovet av nybyggnation skulle vara.
Projektet ska detektera I4tt avhjalpta hinder tillsammans med forslag pa atgarder for att
overkomma dessa.

Goteborgsregionen har ett aviserat ett behov av 80 000 bostader till &r 2035, justerat
till 65 000 under projektets gang. Samtidigt ska Goteborg na klimatneutralitet till 2030.
Dessutom finns det just nu manga vakanta kontorsytor i staden. Kombinationen av ett
kommunicerat stort behov av bostader, manga vakanta lokaler och ett samtidigt mal om
klimatneutralitet gjorde Goteborg till en [amplig stad att undersdka narmare.



2 Metod

Detta projekt har utforts i fyra arbetspaket, med ett femte projektledande arbetspaket.
Projektet genomfdrdes under perioden mars 2023 till november 2024. Den
referensgrupp som var knuten till projektet traffades tillsammans med projektgruppen
varje manad, dar specifika fragor valda av projektgruppen diskuterades. Styrgruppen
och projektgruppen har haft halvarsvisa avstamningar, dar projektets innehall och
slutsatser diskuterats. Tidplanen for projektet redovisar nar de olika arbetspaketen
genomfdrdes, vilken aktdér som drev dem i huvudsak, tidpunkter for referens- och
styrgruppsmoten, samt nar presentationer/seminarier genomfordes, se Figur 1.

Tid 2023 2024
Arbetspaket 3|4|5(6(7(8|9|10/11|112|1(2|3|4(5|6|7|8|9
AP1. Omvarldsbevakning och goda exempel
AP2. Inventering exempelstaden Goteborg

AP3. Hinder och regelméassiga ramverk

AP4a. Nationell kontext
AP4b. Affarsmodeller

AP5. Projektledning och kommunikation

Referensgruppsmaoten X X X | X X | X X X
Styrgruppsmoten X X X X XX
Presentationer och seminarier X X | X X X X XX X X

Fargguide fér vem som drev respektive paket LTH | IVL ﬂ

Figur 1 Projektets upplagg och tidplan.

De fyra forsta arbetspaketen har sammanstallts i separata dokument, som bildggs denna
slutrapport. | Figur 2 redovisas en kort sammanstallning av de metoder som anvants i de
olika arbetspaketen.

Projektets resultat och slutsatser ar framtagna genom litteratur och publikt tillgangliga
kallor, kompletterade med intervjuer, workshops och diskussioner med personer med
relevant branscherfarenhet. Gemensamt for alla arbetspaketen ar att diskussionerna i
referens- och styrgrupperna har varit mycket givande och gett god input och styrning.



Arbetspaket

Metod

AP1. Omvarldsbevakning
och goda exempel

Genomférts som en kombination av litteraturstudie, dokumentanalys och
intervjuer. Exempel pa genomférda bostadiseringar har identifierats och
sammanstalits. Intervjuer har utférts med nagra av de involverade aktérerna,
vilket redovisas i ett till projektet tillhérande examensarbete.

AP2. Inventering
exempelstaden
Goteborg

Genomfdrts som en kombination av litteraturstudie och empirisk studie. Data
som anvants ar frdn hosten 2023, priméart fran Objektvision. Property Intel,
SCB, Tillvaxtverket samt Business Region Goteborg, Géteborg och Co har
varit kompletterande datakallor.

AP3. Hinder och
regelmassiga ramverk

Genomférts som en kombination av litteraturstudie och intervjuer med
fastighets- och entreprendrsforetag, representanter frdn Boverket och
Stadsbyggnadskontor.

AP4a. Nationell kontext

Genomfoérts som en litteraturstudie inkluderande marknadsanalyser,
branschartiklar och forksningsrapporter.

AP4b. Affarsmodeller

Genomforts som en kombination av litteraturstudie och workshops med
Skanska respektive referensgruppen.

APS5. Projektledning och
kommunikation

Projektgruppen har haft méten omfattande 2-4 timmar cirka manadsvis,
mestadels digitalt men aven fysiskt, och daremellan kontakt vid behov.

Presentationer och
seminarier

Projektresultaten har presenterats I6pande i olika branschforum och i
undervisning, bade péa eget initiativ och genom bland annat referensgruppens
forsorg.

Figur 2: Metoder som anvants i de olika arbetspaketen.




3 Resultat

Projektets resultat redovisas i detalj i arbetspaketens respektive delrapport, se bilagor.
| resultatredovisningen i denna slutrapport utvecklas det viktigaste fran respektive
arbetspaket.

3.1 Arbetspaket 1: Omvarldsbevakning och goda exempel

Det forsta arbetspaketet sammanstéller och analyserar 20 exempel pa transformation
av lokal till bostad, bostadiseringar, fran sex olika lander: Sverige, Danmark, Finland,
Tyskland, Australien och USA, se Bilaga 1. Tidigare har det varit vanligast att anpassa
gamla industribyggnader eller andra kulturhistoriska byggnader, men nya strategier har
uppkommit, inklusive anpassning av tidigare parkeringsstrukturer och relativt nya
kontorsbyggnader. Baserat pa analysen av de sammanstdllda exempelprojekten
identifierades fem cirkulara strategier:

Anpassning av kontorsbyggnader fran tiden fére andra varldskriget
Anpassning av kontorsbyggnader fran tiden efter andra vérldskriget
Anpassning av tidigare industribyggnader

Anpassning av parkeringsstrukturer

Anpassning fran andra tidigare anvandningar

Q

Lo

)

| Bilaga 1 redovisas en katalog med de studerade exempelprojekten, organiserad enligt
dessa cirkulara strategier. De goda exemplen ger mojlighet att jamfora och lara fran
olika aspekter sdsom ekonomiska, tekniska, funktionella, sociokulturella och
miljdméassiga. De fran exemplen identifierade faktorerna som kan framja bostadisering
listas i Tabell 1.

Tabell 1. Viktiga faktorer att beakta och nyttja vid bostadisering, utifran exemplen.

Forutsattningar  Attraktiv plats, t.ex. vid vattnet, stadskarnan, nytt bostadsomrade

Vakanser i befintlig byggnad, ineffektiv anvandning

Yta> 650 kvm for att mojliggdra minst 10 bostadsenheter

Intressenter Myndigheter, villiga att hitta I6sningar for t.ex. tillgdnglighet, brandsakerhet, dagsljus

Projektaktorer, behov av expertis, god kommunikationsférméga, kreativitet och samarbete

Grannar, som stddjer projektet trots fortatning eller stérningar frén byggarbeten

Ekonomi Férmanliga finansieringskostnader pa grund av t.ex. réanteldget, gréna 1an
Utvecklingskostnader som tacks av projektets intakter
Teknik Strukturell integritet, mojlighet att bibehalla befintlig stomme och fasad

Dagsljus, fasad (fénster) och dimensioner som tillater tillrdckligt med naturligt ljus

Hog kvalitet pa befintliga ritningar for att undvika kostsamma Gverraskningar under projektfasen

Funktionellt Byggnadsar paverkar hur val dimensionerna &r anpassade for bostader

Méjlighet till pdbyggnad

Mojlighet till projektutveckling/nybyggnation, som incitament

Méjlighet till parkering, utomhusomréden, och narliggande service

Blandad anvandning (t.ex., butik, restaurang, offentliga utrymmen)

Sociokulturellt Kulturellt arv, kulturminnesmarkning méjliggér inte rivning

Revitaliseringprojekt, kommunens 6nska att revitalisera ett omrade

Hogre intakter fran premiumbostader (anpassat, hantverk, lyxkansla) mojliggér hogre kostnader och
risk

Miljémassigt Vikten av att minska klimatbelastning frdn nybyggnation borjar bli val kant

Bostadiseringsprojekt ar en majlighet att forbattra byggnadens energiprestanda

Ateranvandning av material/inredning kan ge extra mervarde i kombination med bostadisering.

Entreprenadméssiga  utmaningar som  framkommit vid genomgang av
exempelbyggnaderna &r svarighet att hitta utrymme for arbetsplatsetablering och



avfallsfraktionering for rivning och produktion. Andra utmaningar som framkommit kring
dessa exempel &r att uppfylla krav pé tillganglighet, dagsljus och akustik. Aven plats fér
installationer i kombination med ladga takhojder har varit en utmaning i nagra av
projekten. Om byggnadens tidigare verksamhet haft andra komfortkrav an bostader, kan
det bli en utmaning att uppna ratt komfort och tillhérande energianvandning efter
transformationen. De utmaningar som uppstatt varierar med byggnadsar och tidigare
ombyggnader. Alla de utmaningar som uppstatt har dvervunnits, genom smarta tekniska
I6sningar och férhandlingar/diskussioner med myndigheter.

En mojlighet som framkommit &r bevarande av kulturvarden i exempelvis fasader och
fonster. Det framgar att kulturmarkning av byggnader ger ett incitament till
transformation, om det e ar mojligt att exploatera fastigheten pa annat sétt.
Transformation blir pad detta satt en mojlighet att fortsatt nyttja byggnader med hogt
kulturvarde da behovet av byggnadens funktion dndras. | ndgra av exemplen har ytan
Okats, t.ex. genom pabyggnad, for att 6ka lonsamheten. Genom att transformera en
byggnad och skapa nytt anvandande, kan aven omkringliggande kvarter utvecklas, med
tillhdrande hogre  fastighetsvarden. Sammanstallningen av  genomfdrda
transformationer visar ett tydligt behov av specialiserad entreprendrsskicklighet inom
omradet, dar det i exemplen pavisas vikten av att kunna utféra kundanpassade I6sningar
med hogt hantverkskunnande.

De internationella exemplen visar att sarskilt i storre amerikanska stader finns ett tryck
av konvertering av kontorstorn till féljd av distansarbete och organisationers
effektivisering av kontorsytor. Fragan ar hogt upp pa dagordningen ocksa i grannlandet
Finland. En ny bygglag, som trader i kraft den 1 januari 2025, innehaller ett moment som
ska underlatta bostadisering genom undantagslov. Anvédndningsdndamalet foér en
byggnad far dndras exempelvis sa att byggnaden eller en del av den kan anvandas for
boende om den framjar cirkuldr ekonomi och koldioxidsnalhet (Stadsradet, 2023).

3.2 Arbetspaket 2: Inventering lokalytor Goteborg

Genom att sammanstalla tillgangliga vakanta lokalytor skapas en kunskapsbas kring
potentialen for transformation och mdjlig bostadisering. | detta arbetspaket
sammanstalls tillgangliga lokalytor i Gdéteborgsregionen, se aven Bilaga 2. Det behov av
nya bostader till 2030 som kommunicerats fran Goteborgs stad var 80 000 nar projektet
borjade och justerat till 65 000 bostader under projekttiden.

Olika kallor och metoder kan anvandas for att sammanstalla vakanta lokalytor. Beroende
pa val av metod och kélla varierar mangden tillgangliga vakanta ytor. Ett sitt att
sammanstalla vakanta ytor ar att utga fran utannonserade lokaler i olika typer av media.
| detta projekt anvandes den publika websidan Objektvision som bas for
sammanstallningen av ytor. | denna data anges vilken verksamhet lokalen ar 1amplig for,
vilket majliggor att sortera ut exempelvis kontorslokaler ur statistiken.

Resultatet av inventeringen av de utannonserade kontorsannonser som gjordes under
hosten 2023 visade att regionen vid tillfallet hade ca 1 320 000 m? lediga kontorsytor.
Merparten av dessa, 86%, aterfinns i Goteborgs kommun och ca 9% i MéIndal, se Figur
3. De 6vriga 11 kommunerna stod fér 5% av det vakanta bestandet. Av dessa kontorsytor
ar 25,3% eller motsvarande 334 000 m? dver 650 m?. Gransvardet pa yta 6ver 650 m?



ar ett resultat fran AP1, da detta visade sig vara en viktig parameter for genomférda
bostadiseringsprojekt.
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Figur 3. Kontorsvakanser under hdsten 2023: 1700 objekt om totalt 1,3 miljoner m?. Géteborgsregionen till
vénster (%) och Géteborg och Mdindal i de tva hdgra diagrammen (m?)

Siffror fran CityMark (Borg, 2024) och JLL (JLL 2024) visar pa betydligt Iagre andel
vakant kontorsbestadnd om mellan ca 350 000 — 360 000 m?. Det féreligger osdkerheter
kring Objektvisions data pa grund av faktorer som bland annat dubbelannonsering och
indikationer pa att uthyrda lokaler fortfarande har annonser publicerade. Dock skiljer
analysernas avgransningar varandra. CityMark analys inkluderar kontorsytor om mer an
350 m?, har gransdragning kring lage och lokalens tidsmassiga tillganglighet.
Gransdragningen som JLL anvander i sin sammanstallning framkommer ej. Dartill &r finns
aven ett morkertal i sammanstallningen av vakanser eftersom alla ytor inte ar publikt
kdnda. Det 4r mycket svart att fa en exakt helhetsbild 6ver kontorsytors nyttjandegrad
och darmed tillhérande potential.

| arbetet framkom att trots stora vakanta ytor i nybyggda kontorskomplex, finns den
storsta potentialen for bostadisering i B- och C-lagen samt i fastigheter uppforda innan
2000.

Hotell &r en typ av lokalbyggnad som skulle kunna nyttjas som specialbostader. Exempel
pa denna typ av transformation redovisas i Bilaga 2. Vid denna studies framtagande
hade regionen i snitt 4 000 lediga hotellrum per manad under 2023 och ca 4 600 lediga
hotellrum per ménad sett till de forsta sju manaderna under 2024 och i hela staden.
Studentbostader ar sarskilt val 1dampade for hotellrum som star tomma, eftersom
universitetsterminerna ager rum under perioder med mindre turism, och lagenheterna
kan aterga till att anvandas for hotellverksamhet under sommaren.

3.3 Arbetspaket 3: Hinder och regelméssiga ramverk

| detta arbetspaket sammanstalls och analyseras hinder och géllande regelverk kring
tillskapandet av bostader genom transformation, se aven Bilaga 3. Vart att notera ar det
pagaende arbetet pa nationell niva med andring av gillande byggregler. | detta arbete,
kallat M&jligheternas byggregler (MOBY), kommer férandringar att ske som kan p&verka
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mojligheter till bostadisering och darmed resultaten i denna rapport. Denna framtida
andring har ej inkluderats i detta arbete.

Fokus i denna studie har varit entreprendrsmassiga hinder i konvertering av lokaler till
bostader. | entreprendrens uppdrag ingar att skapa bra bostdder och boendemiljéer pa
ett klimatvénligt och langsiktigt I6nsamt s&tt. Hur detta ska utféras satter sedan
forutsattningarna for entreprendren, som i praktiken far hantera manga utmaningar.

Under arbetets gadng har manga olika hinder diskuterats. Utgangslaget i arbetet har alltid
varit hinder ur ett entreprendrsperspektiv. Dock har aven andra hinder framkommit i de
samtal och intervjuer som utforts i studien, som inte direkt kan knytas till entreprendren.
Resultatet visar att i de intervjuer som har utforts anses de avgdrande hindren och
mojligheterna inte primart ligga hos entreprendren, utan snarare hos fastighetsagare
och kommunen. For att lyckas med transformation ar det viktigt att fundera igenom vem
som &ager problemet och darfér kan agera pa detta. Ur ett entreprendrsmassigt
perspektiv ar hindren som foreligger innan produktionen kan paboérjas oftast utredda nar
anbud ska lamnas.

En uppdelning av hinder vid bostadisering av lokaler redovisas i Figur 4, tilsammans
med tillhérande hinderdgare. Da flera av de hinder som ndmnts inte ligger inom
entreprendrens ansvar, har de flyttats i sammanstallningen till den hindret tillhér. De
hinder som hor till entreprendren ser darfor i Figur 4 ut att vara fler, men beror pa att
entreprendrens hinder har detaljstuderats i denna studie och beskrivs darfor mer precist
an for andra aktorer, vilket paverkar omfattningen. Det hinder som listas for
entreprendren &r i realiteten utmaningar som gar att hantera.
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WA AR
. . . = @17 L BT
Entreprenor Fastighetsagare =& Kommun ; F.,,m‘hi!‘;i'“,\"
Méjligheter Majligheter Majligheter

« Bidra till fler bostédder med lagre
klimatbelastning och andra
héllbara mervérden.

» Sysselsattning, I6nsamhet

» Samverkan, ratt I6sning tidigt

Hinder, eller snarare utmaningar
Nedan lista ar mer utmaningar an
hinder. Stoppar ej bostadisering.
» Ekonomiska hinder

» Osdkerhet/risker i kalkylen

* Bristfallig due diligence

+ Om fororenat: kompetens?

« Vaxlande, osakert, resursbehov
+ Svart prissatta totalen tidigt

+ Svarplanerat, férseningsrisk
Juridiska hinder, ej vasentliga
Arbetsmiljorisker

+ Svarplanerat om kontaminerat
* UE kan valja bort projekt

» Hjalpmedel inte alltid mojliga
Tekniska hinder

Ljudkrav

Stomme (barighet)

Schakt (anpassad dragning)
Layout, djup, effektivitet
Hissars placering (inne/ute)
Tillgdnglighetskrav

Etablering och avfall
Speciallésningar, ej standard
Narhet till 3e man

- Bidra till fler bostdder med lagre
klimatbelastning och andra
héllbara mervarden.

» Intakt, hogre vardering

» Samverka, ratt I6sning tidigt

Hinder, utmaningar

» Ekonomiska hinder

» Hogre avkastning fran lokal
» Vakanshyror for
fastighetsvardet

* Lokaluthyrning momsfritt

« Osdkerhet/risker i kalkylen
Juridiska hinder

» Planprocessen

» Avvikelser i bygglov

» Bevarandekrav

* BBR, tex tillganglighet, ljus.
» Besittningsratt

Politiska hinder

Tekniska hinder

» Yteffektivitet / layout

» Bevarandekrav
Organisationens affarsidé

- Bidra till fler bostédder med
lagre klimatbelastning och
andra hallbara mervérden.

* Levande, attraktiv stad

» Skatteintakt

Hinder, utmaningar
Planprocessen forutsagbar
Uppratthalla BBR-krav
Bevarandekrav

Goda boendemiljoer, tex
parkering, forskolor, soprum
 Funktionellt omrade

» Langsiktig stadsutveckling

Figur 4. Hinder och mdjligheter ur entreprendrers, fastighetsdgares och kommunens perspektiv.

De okanda risker som foreligger i ett transformationsprojekt skapar svarigheter for en
entreprendr i anbudsskedet. Det ar darfor svart att avvaga ratt kostnad for att dels vinna
upphandlingen, dels Kklara uppdraget med ratt ekonomiska forutsattningar.
Samverkansentreprenad rekommenderas for att kunna dela pa risken och tillsammans
med bestéllaren ta fram |I6sningar pa de ovédntade utmaningar som projektet innehaller.
Att ha god kunskap om material och konstruktioner ar nédvandigt for att entreprendrer
ska vaga lamna anbud pa transformationsprojekt och &r livsviktigt for att sékra en god
arbetsmiljo.

Regelmassiga utmaningar som lyfts fram ar sarskilt kring tillganglighet och vissa tekniska
hinder. Det anses dock kunna l6sas genom dialog med bestallare och kommun och
stoppar ej en transformation.

3.4 Arbetspaket 4a: Atgarder i nationell kontext

| arbetspaket 4a arbetspaketet sétts bostadisering och resultaten fran de féregaende
arbetspaketen i en nationell kontext, se Bilaga 4. Grundfragan &r om det finns liknande
behov av, och mgjligheter till, bostadisering av kontor i hela landet som i Géteborg, och
vilka atgarder som &r lampliga. Resultatet visar att det finns en obalans pa
bostadsmarknaden i merparten av Sveriges kommuner, bland annat i de tre
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storstadsregionerna Stockholm, Goteborg och Malmé (Boverket 2024). Bostadisering
av varaktigt vakanta lokaler skulle kunna vara ett av flera satt att minska obalanserna i
storstaderna och andra orter. Denna mojlighet har nyttjats pa olika satt i landet under de
senaste tio aren (SCB 2024):

- | Sverige har i snitt ca 2 500 bostédder skapats per ar genom konvertering av lokaler
- | Stor-Stockholm har i snitt ca 920 bostader

- | Stor-Goteborg har i snitt ca 200 bostader

- | Stor-Malmo har i snitt ca 240 bostader

- 1 Ovriga riket har i snitt ca 1175 bostéder

Motsvarande siffra i de centrala delarna av Goteborg, som studerats i detta projekt, ar
tillskottet genom ombyggnad ca 260 bostader i snitt per ar, vilket motsvarar ca 8%
(Statistikdatabas Goteborgs stad 2024).

| bade Sverige och Goteborg har nyproduktion av bostader 6kat kraftigt under samma
period och saledes utgjort en allt storre andel av tillskapandet av bostdder (SCB, 2024).
| projektet har ingen enskild faktor identifierats som kan forklara varfor bostadiseringen
genom konvertering av lokaler ar relativt konstant pa nationell niva och varfoér den
varierar mellan kommuner. Snarare &r det en mangd drivkrafter som samspelar utifran
bostadsbehov, behovet av kontor/lokaler, vakanser, och alla involverade aktorers
kompetens att hantera de hinder och nyttja de mdjligheter som finns. Utan att gdra
ansprak pa att vara heltdckande, har foljande nationella trender / forutsattningar
identifierats som viktiga och med en hypotes om deras effekter pa bostadisering av
kontor, som ar en delmangd av lokaler, se Figur 5.
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Unga vuxna, en- och tvdsamhushall

A

- Familjer, vanligen valutbildade —>
héginkomsttagare

v

Pendel-

A

kommun

Pendling, hogutbildade, hdginkomsttagare

< -
Kontor flyttar o
~~o Fler arbetar, hemifran. Mer
Organisationer minskar sina : Ytteor' service beh&vs och fler
kontorsytor, vakanserna fylls av nya omrade arbetsplatser.

foretag som flyttar, samt vid tillvaxt.
Fortsatt h6g kontorsbeldggning samt
bra service och utbud.

Vakanta kontor pa grund av flytt till primart
stadskarna (och till pendelkommun) Lag bostadiseringspotential

pa grund av tillvéxt.
Bostadiseringsmdjligheter finns, men

begrénsad volym och primért
premium och specialboenden (tex Bostadiseringspotential utifran lediga ytor
studentbostéader) ... men inte alltid optimala fastigheter /
boendemiljéer

Figur 5. lllustration av trender och hypoteser om deras effekt pa mdjligheter till bostadisering av kontor.

FOr att battre ta tillvara pa de mojligheter som faktiskt finns till bostadisering behover
aktdrerna i vardekedjan utvecklas. Okad kompetens mdjliggér: férenklat arbete med
hantering av regler, planer och gora mer tilldtande tolkningar, skapa battre
boendemiljoer, bostader och butikslokaler i befintliga fastigheter, ta fram smartare
tekniska och produktionsmassiga bedémningar och I6sningar. Bostadisering skiljer sig
fran nyproduktion och kraver 6kat hantverkskunnande i alla roller, se Tabell 4.

Bostadisering skiljer sig fran nyproduktion och kraver 6kat hantverkskunnande i alla
roller, se Tabell 2.

Tabell 2. Kompetensbehov — mer hantverk i hela vardekedjan.
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Skede Roller Utvecklingsbehov
Stads- Stadsplanerare » Revidera och utveckla detaljplaneprocessen
utveckling Stadsbyggnadsnamnder « Flexiblare tolkningar av géllande planer och regelverk
Bygglovshandldggare
Politiker/Tjm
Fastighets- Fastighetsutvecklare - Forsta/vardera majligheterna for bostadisering i befintlig fastighet.
utveckling Arkitekter » Hur kan man skapa en bra boendemiljo i befintlig fastighet?
Projektérer / Konstruktérer « Hur kan ratt yteffektivet och ekonomi skapas i befintlig struktur?
» Hur mota regelverk avseende t.ex. barighet, dagsljus, tillganglighet?
» Hur kan byggnadens klimatskal och befintliga teknik/material nyttjas?
Projekt och Projekt- och - Planera for, och hantera, mer osakra forhallanden pa arbetsplatsen.
produktion produktionspersonal « Fler anpassade I6sningar behdver tas fram pa plats och anpassas till en
Tex platschefer, befintlig struktur (mindre standard).
arbetsledare, planerare, » Hjalpmedel/utrustning kommer ej kunna optimeras och anvandas som i
logistiker, snickare, nyproduktion.
elektriker, ventilation, * Fler arbetstimmar, mer problemlosning och kreativitet och mer
rérlaggare hantverksskicklighet.
Rivning och sanering » Arbetsintensiv, exteriér och interior rivning och sanering.
» Varsam hantering och nedmontering (istallet for rivning).
» Mark behdver eventuellt inte hanteras
Stomresning / justering « Forstarkningsarbeten och haltagning/justering i befintlig stomme.
Markarbeten och » Forstarkningsarbeten i grund kan bli nodvandig.
grundlaggning
Drift och Service och » Storre behov av anpassade I6sningar.
forvaltning fastighetsskotsel

En 6kad kompetens skulle pa detta satt kunna ge 6kade majligheter till transformation.
En konkret slutsats ar att utbildningar inom bygg och fastighet i an hogre utstrackning
behover ge kompetens om ombyggnad, bostadisering och tillvaratagande/nyttjande av
det befintliga generelit.

3.5 Arbetspaket 4b: Atgarder i féretagsperspektivet

| denna andra del av det fjarde arbetspaketet sammanstalls de affarsstrategiska
aspekterna enligt en "sustainable business model canvas”, se Bilaga 5. Business model
canvas ar en val kand metodik for att visualisera en affarsstrategi (Ostwalder & Pigneur,
2010). | Sustainable business model canvas inkluderas utdver de traditionella blocken
aven block for ekosociala kostnader och férdelar (CASE, u.d). Figur 6 visar den hallbara
affasmodellen for bostadisering, baserat pa workshops i juni 2024 med svenska
experter inom fastighets- och byggbranschen.

Resultaten visar att affarsmodellen skiljer sig frdn den som anvands for nybyggnation,
sérskilt kring de aspekter som ingar i det ekosociala blocket. De identifierade
miljomassiga fordelarna ar mindre inbyggd energi och utslapp, mindre avfall och
material, effektiv markanvandning, bevarande av biologisk mangfald, mindre buller,
minder stdrningar under byggnationen, och mindre transporter under byggnationen.
Anvandandet av befintliga byggnader gav de storsta besparingarna och férdelarna,
bade ur ekonomiskt, miljomassigt och socialt perspektiv. Den typiska tendensen for
bostadiseringsprojekt att anvanda miljovanliga, estetiskt tilltalande och hdgkvalitativa
material och inredningar sags daremot driva upp projektens kostnader.
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NYCKELPARTNERS NYCKELAKTIVITETER KUNDRELATIONER KUNDSEGMENT
Attrahera finansiering
Finansiella institutioner e reenticl plascr VARDEERBJUDANDE Befintliga relationer frin Fastighetsdgare

Konceptutveckling (inkl. workshops, tidigare projekt

* privat sektor

studiebesok) fFentli .
. + offentlig sektor
Eomiunaknyadiphery Byggnadsarbeten inkl. anpassning och Nira och langsiktiga relationer + kommersiella med vakanser
. tillverkning, byggnation pé plats Tillhandahalla fler bostader * bostader med bottenvaningar
Besmllar.e . . L. Partnering och andra typer av eller vindar att utveckla
(offentliga, privata) Forsiljning av ligenheter sa“f_"d'gt SO Mman MINIMELAL o, 1y rhersprojekt
NYCKELRESURSER utslédpp och resursanvindning, Operatérer av studentbostider
Slutanvindare Finansiella resurser, finansiering bevarar kulturarvet och férbéttrar Dialog
X . livskvaliteten i befintliga KANALER Operatorer av kollektivboende
Underleverantdrer EemEk b e bYee by stadsdelar. Befintliga nitverk och o e 0
S ommuner och stider som vil
PN Manskliga esurser: Utvecklare projekiledare, R vitalisera en befintig stadads]
orskningsinstitut projekidrer (A, K)
Upphandling ”
Tidigare erfarenhet, kreativitet, forhandlings- Framitstrévande
och kommunikationsformiga fastighetsutvecklare
KOSTNADSSTRUKTUR INTAKTSSTROMMAR
Kosmader Kostmadsbesparingar Forsiljning av lagenheter

Fel "bokstav” i zonindelningen
Nybyggnadsniv enligt byggreglerna
Sanering av farliga material

A ing av ckologiska och ho,

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

Inget behov av att kipa eller utveckla ny mark

Formanlig kontraktstyp (inte en fullkostnadsmodell)

Majligheter till gron finansiering

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

material Uppdatering av energieffektivitet Besparing av struktur och fasad
Arbetsintensivt, fler persontimmar pa plats Besparingar i byggmaterial
EKOSOCIALA FORDELAR
EKOSOCIALA KOSTNADER Mindre avfall och jungfruligt material, mindre inbyggd energi och utslépp

Biittre mark mer biol

Mindre buller och stérningar, farre transporter till byggarbetsplatsen
Bevarande av kulturarvet och vitalisering av stadsdelar
Hogkvalitativa material och estetik

Blandad anvéndning och gemensamma utrymmen

Potentiellt farliga material

Utmanande arbetsforhillanden under byggtiden
Potentiell intressekonflikt

Ombyggda lag for dyra for ligink g
Inbyggd energi och CO2, materialanvéndning

Figur 6. Hallbar affarsmodell for bostadisering.

Forutom ekosociala kostnader och férdelar verkar aven kundsegmentet och
kundrelationerna vara speciella for projekt inom bostadisering. Operatorer av
studentbostader och co-living ar ett potentiellt, specialiserat kundsegment. Traditionella
entreprenadformer anses inte vara lampliga, och relationer och avtal fungerar bast som
langsiktiga, samverkans-liknande dtaganden.

Den i detta projekt utvecklade héllbara affarsmodellen kan fungera som inspiration och
vagledning for entreprendrer som vill arbeta med bostadiseringsprojekt.

3.6 Arbetspaket 5: Kommunikation

En del av projektets ambition och resultat ar att skapa och sprida kunskap och
fragestallningar om bostadisering i branschen. Darfér har mycket arbete lagts pa att
kommunicera om projektet, dess inriktning och resultat, under arbetets gang. Tabell 5
visar de tydligaste tillfallena d& kommunikation skett. Detta utover mdétena med
referens- och styrgrupperna.

Fragestallningar och resultat fran projektet har ocksa presenterats for studenter vid flera
kurser vid Lunds Tekniska Hogskola, bland annat Real Estate Development, Real Estate
Business, Introduction to Circular Building Sector och Integrated Design.
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Tabell 3. Kommunikationsinsatser i projektet

Tid

Forum och beskrivning

1 februari, 2023

)5

CMB Innovationsgrupp, mote med 10
branschpersoner och delning pd CMB
youtube.

2 maj, 2023 Intervju med Anna-Maria Blixt i tidsskriften
Arkitekten.
7 juni, 2023 Artikel i Hallbart samhallsbyggande utifran

IVL pressrelease.

31 augusti, 2023

Presentation pa Frihamnsdagarna, med ca 50
personer i publiken.

8 dec 2023

Varden som varar - forelasning for alla
anstallda pa stadsbyggnadskontoret i Malmo

11 januari, 2024

Presentation pa Byggforetagens forsknings-
och innovationsfrukost, for ca 30
branschpersoner.

10 april, 2024 Presentation pa Business Region Goteborgs
konferens for Handslaget for aterbruk, med
ca 200 personer i bygg- och
fastighetsbranschen.

11 april 2024 Sustainability Presentation at Lund Sustainability Week

26 april, 2024 Presentation pa Byggbenchen, med 250
personer i bygg- och fastighetsbranschen.

Maj, 2024 Forskningskonferens i Trondheim, Nordic
conference on construction economics and
organisation.

15 maj 2024 Releasing the mind - foreldsning for Alfa Laval

[EatVie W

24 september,
2024

(globalt) om cirkular byggindustri.

BYGGFORETAGEN

16 oktober 2024

Presentation pa Byggféretagens forsknings-
och utvecklingsmote Vast.

Presentation for allmdnheten pa Lunds
bibliotek.

30 oktober 2024

Presentation to research group Management
in the Built Environment, TU Delft,
Netherlands

29 november 2024

En tydlig och 6versiktlig slutrapport, med
delrapporter fran alla arbetspaket bilagda.

Vintern/varen 2025

Slutpresentation, eventuellt med
Fastighetsagarna och/eller Vastsvenska
handelskammaren.
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4 Analys

Potentialen for bostadisering och tillhérande klimatbelastning beror pa ingdende
parametrar och avgransningar. | detta kapitel analyseras studiens resultat utifran olika
utgangslagen. Ett antal scenarion for utveckling antas ocksa, med tillnérande potential
for bostadisering.

4.1 Analys baserat pa uppférandear

Det finns en stor varians i vakanta lokalytor avseende typ av byggnad, uppférandear,
status och tidigare ombyggnader och renoveringar. | denna studie framkommer att flera
av de identifierade hindren fér bostadisering relaterar till byggnadens alder, se Bilaga 3.
Det gor det lampligt att prova uppférandear som bas for en analys, dar en kvantifiering
kan go6ras avseende mojligheter for transformation med uppférandedr som
utgangspunkt. Baserat pa potentialen av vakanta lokalytor varierar hindren for
bostadisering. Hindren &r bade ekonomiska och miljomassiga och &r inte enbart
relaterade till direkt entreprenadmassiga hinder. De vakanta ytor som anvands i
analysen ar framtagna baserat pa AP2, se Bilaga 2.

| Figur 7 redovisas den procentuella fordelningen av tillgangliga vakanta kontorsytor i
Goteborgs kommun fordelade 6ver uppférandedr, och med korta kommentarer om
hinder och majligheter.

Ofta vél lampade for bostader utifrén

Nya, optimerade kontorsbyggnader. Troligt
med endast sm& mojligheter att utdka ytan for
att skapa I6nsamhet. Hinder for eventuell
bostadisering pga. 10-ariga grénsen for
dterbetalning av moms. Lag
bostadiseringspotential.

2020-talet
317%

2010-talet
8.1%

2000-talet

4.9%

Byggnaderna har uppférts baserat pa ett
regelverk som ar likt det som finns idag.
Dessutom har det stora ekonomiska hindret
kring justeringstid for moms passerat. Tekniskt
stor potential att bade renovera till moderna
kontor och att bostadisera.

dimensioner, utvecklade innan manga
av de farliga @mnena uppfanns eller
bodrjade anvandas i stor utstrackning,
och de kan till och med ha anvants
som bostader tidigare. Dessa
byggnader betraktas ofta som
kulturarv och anses attraktiva av
potentiella slutanvandare.

1870-1899
3.7%

1940-1959
4.4%

1960-1979 Hog risk for miljoskadliga @mnen,
176% vilket kraver en noggrann analys

och arbetsmiljéplanering.
Planiésningar och dimensioner |
dessa byggnader ger ofta svara
férutsattningar for konvertering.
Om marknaden ar god ar det
denna typ av projekt som
entreprendrer valjer bort.

1980-talet
2 10.8%
1990-talet

12%

L&g risk for miljoskadliga amnen. Byggnaderna har
dock uppforts fore eurocoderna infordes i Sverige,
vilket kan innebara att visst forstarkningsarbete kan
behdvas pa barande konstruktioner, speciellt utifran
de hégre kraven pé brand och ljud.

Figur 7. Tillgédngliga ytor i Géteborgs kommun, 2023, férdelade éver uppforandedr.

Utifran detta overgripande resonemang framstar ca 30% av vakanserna som lampliga
att titta vidare pa i ett forsta steg; 2010-talet, 1990-talet, 1940 — 1959 och 1870 - 1899.
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Fortsatt analys kan vardera om detaljplanen tillater bostader, om platsen utgor en bra
boendemiljo, teknisk potential och annat. P& det sattet kan potentialen ringas in.

Det ar viktigt att tilkommande lagenheter matchas med behovet. Det behov av nya
bostader som Business Region Goteborg anger ar framst hyresratter for de som forsdker
ta sig in pa bostadsmarknaden; studenter, pensionérer och nyanlanda.

4.2 Analys bostadsproduktion

Baserat pa tillgangliga ytor kan den teoretiska potentialen att tillskapa fler bostader
genom konvertering bedomas. Med det teoretiska antagandet att en tillkommande
bostad har ytan 65 m? motsvarar 1300 000 m? kontorsytor enligt underlag fran
Objektsvision 20 000 lagenheter. Tas det i beaktande bara en av flera av de
avgransningar och antaganden for en bostadisering som har lyfts, ndmligen att en
riktlinje for minimiytan for en transformation bor ligga pa ca 650 m?, sa ligger potentialen
kontorsytor pa 5 140 lagenheter da 25,3% av 1 300 000 m? kontorsytor &r 6ver 650 m?.
Analysforetaget Citymarks angivna vakanta ytor pa 350 000 m? 6ver 350 m? motsvarar
4 600 lagenheter.

Detta teoretiska antagande ska sedan sattas i relation till praktiska mdjligheter till
konvertering. Exempelvis paverkas entreprendrens arbete av hinder och utmaningar
som maste hanteras. De praktiska mojligheterna kan ocksa innebéra en fordréjning om
andring i detaljplan maste ske. Fordrojningen kan i sin tur bero pa var i staden den
vakanta byggnaden ar lokaliserad. En studie som utférdes under 2023 har indikerat att
sé lite som drygt 1% av de dar studerade vakanta lokalytorna i Goéteborg var direkt
anvandbara som bostad, medan 10-12% av de vakanta ytorna skulle kunna konverteras,
forutsatt att detaljplaneférutsattningarna utreddes och eventuellt andrades (Mjornell
2023).

Framtida mojligheter kan aven ses i relation till historiken. | Tabell 4 och Tabell 5
redovisas antal producerade bostader genom nybyggnation och ombyggnation,
inklusive konvertering av lokaler till bostader, i Stor-Goteborg respektive Goteborg.

Senaste arens bostadisering som skett i Goteborg har sammanstallts av Goteborgs stad
se Tabell 4. Den arliga ombyggnadstakten har de senaste 10 aren varit mellan 3 - 13%,
med ett medelvarde pa 8%.
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Tabell 4. Antal bostdder skapade i Géteborg senaste 10 dren, genom nybyggnation och ombyggnation

(Statistikdatabas Goteborgs Stad 2024).

Antal nya bostéider 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Totalt
Nybyggnation 35685
flerbostadshus 1470 1826 1535 1652 2286 3321 3304 4197 4161 4718 28470
smahus 237 240 414 350 324 331 351 262 282 208 2999
studentbostad 58 207 417 0 127 347 123 42 644 0 1965
Ovriga specialbostader 28 25 35 25 10 195 373 684 602 274 2251
Ombyggnation

flerbostadshus 239 237 292 262 282 139 259 183 237 238 2368
smahus 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Studentbostad 190 1 0 0 139 24 30 2 0 61 457
Ovriga specialbostader -205 7 13 -88 0 0 54 -5 4 3 -246
ombyggnation 224 255 279 174 421 163 343 180 241 299 2579
ombyggnad % M% 10% 10% 8% 13% 4% 8% 3% 4% 5% 8%

En andel av dessa ombyggnationer dr konvertering av lokaler till bostidder, som star for
i genomsnitt 4% av de nya bostaderna under denna period. Den andra halvan av
ombyggnationen utgors av kategorierna bostader till lokaler, sammanslagningar och
delningar, inredning av vindar, ombyggnad av specialbostdder samt till/pabyggnad av
lagenheter. Ombyggnad generellt, inkluderande alla ovan namnda
ombyggnadskategorier, har tillskapat 5% av bostaderna i Stor-Géteborg, alltsd nagot
lagre takt an i Goteborgs kommun. Konverteringar av lokaler till bostader i Stor-
Goteborg har sammanstallts av SCB, se Tabell 5. Under samma tidsperiod har den arliga
konverteringstakten av lokaler till bostader for denna geografiska avgransning varit
mellan 1 - 6% med ett medelvarde pa 3%.

Tabell 5. Antal bostéder skapade i Stor-Géteborg senaste 10 dren, bl.a. genom bostadisering av lokaler
(SCB 2024).

Antal nya bostader 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Totalt
Stor-Goteborg totalt 4019 4180 4505 4661 6160 7677 6991 7562 8360 7909 62024
flerbostadshus 2833 3090 2855 3142 4667 6314 5503 6483 6857 6615 48359
smahus 1011 951 1396 1372 1145 1214 1177 967 1282 1161 11 676
ombyggnad av lokaler 175 139 254 147 348 149 31 12 221 1383 1989

3%

6%

3%

6%

2%

4%

1%

3%

2%

3%

ombyggnad av lokaler, % 4%

Sammanstéllningen visar att for Goteborg byggdes 5 200 nya bostader ar 2023 och 299
bostader tillfordes genom ombyggnad. Detta ger sammanlagt 5 499 nya bostader ar
2023. P4 10 ar, dvs fram till 2035, skulle med detta tempo 54 990 bostader tillféras
Goteborg. For Stor-Goéteborg visar statistiken 7 909 nybyggda bostdder ar 2023 och
133 ombyggda. Detta ger totalt 8 042 nya bostader. P& 10 ar motsvarar detta 80 042
bostader. Malet pa 65 000 tillférda bostader till 2035 nas med det i denna statistiks
radande tempo bade i Stor-Goteborg och fér Goteborgs stad. Intressant ar att SCB:s
prognos for befolkningstillvaxten i Stor-Goteborg ar ca 64 000 ar 2035. Med ett
genomsnitt pa tva personer per hushall skulle behovet av nya ldgenheter vara 32 000.
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4.3 Analys klimatbelastning

Sen den 1januari 2022 géller krav pa klimatdeklarationer for alla nya byggnader i Sverige
(Lag 2021:787 om klimatdeklaration for byggnader 8§). | dessa klimatdeklarationer ingar
skeden A1-A5 i enlighet med standarden for livscykelanalyser EN 15978. Genom att
rapportera in klimatdeklarationerna till Boverket kan statistik tas fram dver genomsnittlig
klimatpaverkan for olika typer av byggprojekt. Det finns manga mgjliga varianser i data
over klimatbelastning per ytenhet, sasom tdckningsgrad, val av material och
klimatpaverkan fran energi (Malmqvist et al, 2023). Spridningen &r mycket stor mellan
inrapporterade projekt, och varierar for flerfamiljshus fran 124 till 410 kg CO.e/m?BTA,
se Figur 8. Det projekt som har lagst belastning ligger pd 124 kg CO,e/m?BTA. For att
uppfora en ldgenhet pa 65m? blir da klimatbelastningen 8 060 kg CO,e. Medelvardet for
klimatpaverkan fran inrapporterade flerbostadshus ar 298 kg CO,e/m?BTA. En ldgenhet
pa 65 m? far da en klimatbelastning pa 19 370 kg CO,e/m?BTA.

Klimatpaverkan enligt klimatdeklarationens systemgrans 2022.
[kg CO,e/m2 BTA].
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Figur 8. Inrapporterad kilimatpaverkan till Boverket, flerbostadshus (Malmqvist et al, 2023)

En livscykelanalys pa ett ombyggnadsprojekt utfors pa samma satt som fér en ny
byggnad. De material och transporter som behdvs fér ombyggnaden inkluderas i
analysen pa likvardigt satt som for nyproduktion. Tidigare studier visar att bade for
nyproduktion och ombyggnad/renovering ligger den huvudsakliga klimatbelastningen i
det inbyggda materialet, nar skedena A1-A5 sammanstalls. Klimatbelastningen for
material i nybyggnadsprojekt ar mer dn dubbel sa stor som fér ombyggnadsprojekt
(Marique & Rossi, 2018). Om langsiktigt vakanta lokaler byggs om till bostader innebar
detta dven en reduktion av nyproduktion, da helt nya bostader ej behdver tillforas
bestandet och tillnérande klimatbelastning (Offentliga fastigheter, 2022).
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Vid ett examensarbete utfort pa Lunds universitet i samarbete med Skanska
undersoktes klimatbelastningen frén byggskedet vid olika typer av renoveringar och
ombyggnader. Ombyggnad av kontorslokal har i denna studie en beraknad
klimatbelastning pa ca 10 kg CO,e/m?BTA. Renovering av ldgenhet berdknas till 51 kg
C0O,e/m?BTA (Johnsson och Zander, 2020). | studien Klimat- och energieffekter vid
renoverings- och ombyggnadsprojekt publicerad av IVL Svenska Miljdinstitutet
(Andersson et al, 2022) analyserades klimatpaverkan fran atta renoveringsprojekt.
Omfattningen av renoveringen varierade mellan de olika pilotprojekten, dar
ombyggnation av kontorsbyggnad inklusive bland annat installation av solceller och
fonsterbyte innebar en klimatbelastning pa 132 kg CO,e/m?BTA medan en byggnad som
renoverades till stomrent, inklusive bland annat nya planldsningar och forstoring av
befintliga fonster berdknades till 78 kg CO,e/m?BTA. Med en ldgsta belastning pa 10 kg
CO.e/m?BTA enligt det publicerade examensarbetet blir klimatbelastningen for en
ldgenhet pa 65 m? 650 kg COze.

Da klimatbelastningen for ombyggnad och renovering varierar mycket ar det svart att
gora berakningar pa ett medelvdrde. Om Boverkets statistik for totala utsldpp av
vaxthusgaser fran byggbranschen anvands for att kvantifiera skillnaden i
klimatpaverkan mellan nyproduktion och renovering/ombyggnation sa ar klimatpaverkan
frdn nybyggnation ungefar dubbelt sd hég (SKR, 2022). Det skulle for flerbostadshus i
medeltal innebara 149 kg CO.e/m?BTA.

Denna studie resulterar inte i ett precist svar hur manga nya bostader som kan tillkomma
vid bostadisering av kontorsytor. Men med hjalp av scenarioanalys kan mangden
uppskattas tillsammans med tillhérande klimatbelastning. Varje scenario baseras pa ett
antal forenklade antaganden, som sedan resulterar i en foreslagen mangd och
klimatavtryck. Svaret pa potentialen for bostadisering i Goteborg beror darmed pa vilka
antaganden som gors om den framtida utvecklingen och darefter agerar. Har
presenteras tre scenarier, fran ett basscenario till scenario som motsvarar kravstalining
i Nederlanderna. Med denna typ av scenariobeskrivningar kan tankar och analyser
provas och vagas mot varandra for basta slutsatser. Genom att inkludera
ytterlighetsberakningar i arbetet ges majlighet till reflektion och diskussion.

De fyra scenarierna beskrivs nedan, se aven Tabell 6. Som indata i scenarioanalysen
anvands foljande:

Antal Idgenheter ar 2035:
Det regionala strategiska malet anvédnds om 65 000 bost&der fram till ar 2035.

Lagenhetsstorlek:
Antagen genomsnittliga lagenhetsstorlek ar 65 m2.

Koldioxidutslapp:

| analysen anvands genomsnittet 298 kg CO2%e/m?BTA for nybyggnation av bostader i
enlighet med tidigare inrapporterade data och hélften av detta, 149 kg CO.e/m?BTA for
transformation. Bada dessa siffror kommer troligtvis att vara lagre i framtiden, men for
enkelhetens skull uteldamnas dessa faktorer fran antagandet i dessa scenarion.
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4.3.1 Scenario 1. Business as usual

| Business as usual-scenariot fortsatter den arliga andelen av bostadsproduktionen fran
“lokaler till bostader” i linje med SCB:s statistik. Under de senaste 10 aren har i
genomsnitt 3% av de nya bostaderna i Géteborgsregionen kommit fran lokaler som
byggs om till bostader. Med scenariot Business as usual, utan ytterligare atgarder, skulle
de totala COze-utslappen fran de 65 000 bostaderna uppga till 1 240 164 tCO.e.

4.3.2 Scenario 2. Framja cirkularitet

| detta scenario fortsatter bostadsproduktionen som tidigare i Géteborgs stad, med en
ombyggnadsandel pa 8% per ar i genomsnitt de senaste 10 dren i enlighet med stadens
statistik. Ovriga kommuner ingdende i Stor-Gdteborg antas i detta scenario 6ka sin andel
till samma niva, sa att totalen nar upp till 8% tillskapande av bostdder genom ombyggnad
i hela Stor-Goteborg. Av det totala malet pa 65 000 bostdder pa tio ar, skulle
bostadisering sta for 5 200 bostader. Nyproduktion skulle behdva sta for 59 800
bostader. Med detta scenario skulle CO,e-utslappen uppga till 1 208 688 tCO.e, dvs. 3%
mindre an i scenariot “"Business as usual”.

4.3.3 Scenario 3. Klimatet i fokus

| detta scenario antas att ett mer stringent regelverk avseende klimatutslapp har
antagits och att Goteborgsregionen har satt ett mal pa 15% transformation av
byggnader, lika det som redan antagits i Nederldanderna (Remgy et al. 2024). De
tillgdngliga och tillkommande ytorna nyttjas pa& ett betydligt béattre sitt och
bostadisering sker i dubbelt sa hég takt som historiskt, det vill sdga 15% eller 9 750
bostadiserade bostader till 2035. Det skulle innebara att 55 250 bostader skulle behdva
nyproduceras till 2035 for att na malet. Utslappen for detta scenario skulle vara 1164
622 tCO2e, dvs. 6 % mindre an i scenariot "Business-as-usual”.

En sammanstallning av antagna scenarion och tillhérande ytor och koldioxidekvivalenter
redovisas i Tabell 6.

Tabell 6. Scenarion for att nd bostadsmdlet till 2035

OB % | Bostader | Bostader | m2 m2 tCO2e tCO2e NB Total tCO2e tCO2e
OB NP OB NP OB %

Scenario 1 3% 1950 63 050 126 750 4 098 250 18 886 1221279 1240164 | 0%
Business as
usual
Scenario 2 8% 5200 59 800 338 000 3887 000 50 362 1158 326 1208688 | 3%
Framja
cirkularitet
Scenario 3 15% 9750 55 250 633 750 3591250 94 429 1070193 1164 621 6%
Klimatet i
fokus

For att satta dessa scenarion i ett sammanhang beraknas aven nollalternativet, att hela
bostadsbehovet forsorjs med transformerade lokalytor, samt om 100% av bostaderna
skulle byggas nya, se tabell 7. | mittenraden redovisas resultatet for om alla tillgangliga
lokalytor kan bli bostader, dvs. 20 000 bostader genom konvertering och 45 000
bostader genom nyproduktion.
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Tabell 7. Ytterlighetsberdkning klimatbelastning fér 65 000 bostader.

OB % | Bostader | Bostader | m2 m2 tCO2e tCO2e NB | Total
OB NP OB NP OB tCO2e

Ingen 100% | 65 000 0 4 225000 0 629525 | 0 629 525
nyproduktion
Alla 30% | 20000 45 000 1300 000 2 925 000 193700 | 871650 1065 350
kontorsytor
blir bostader,
resterande
nyproduktion
Ingen 0% 0 65 000 0 4 225000 1259 050 | 1259050
transformation

Den tydligaste slutsatsen av ovanstdende resonemang blir att bostadisering kan ge ett
bidrag till badde antal bostader och totalt lagre klimatavtryck. Om bostadiseringstakten
dubblas, fran 8% till 15%, skulle klimatavtrycket for att framstélla 6nskade bostdder
minska med 3%. Det &r bra, men ej tillrackligt. Saledes behbvs mer ambitiosa mal,
tillsammans med manga andra ansatser for minskad klimatpaverkan - for bade
nyproduktion, renovering och konvertering.

5 Diskussion

Med tanke pd de energi-, koldioxid- och materialbesparingar som uppnas vid
ombyggnad jamfort med nybyggnation, vore det Iampligt att framja bostadisering. Vara
viktigaste rekommendationer for att 0ka andelen bostadisering ar foljande.

Med tanke pa& de energi-, koldioxid- och materialbesparingar som uppnas vid
ombyggnad jamfért med nybyggnation, vore det Ilampligt att frdmja bostadisering. Vara
viktigaste rekommendationer for att 6ka andelen bostadisering ar foljande.

Cirkularitet, klimat och resurseffektivitet

Bostadisering ar en relativt effektiv cirkular strategi som sparar bunden koldioxid och
materialanvandning jamfért med nybyggnation. De framsta miljéférdelarna inkluderar
sparad bunden koldioxid fran ateranvandning av barande konstruktioner och fasad. Som
resultatet i AP4b visar, & de huvudsakliga ekosociala fordelarna lagre nivaer av
koldioxidutslapp och avfallsgenerering, lagre behov av jungfruligt material, mindre
markanvandning och 6kad biologisk mangfald, bevarande av kulturarv och revitalisering
av stadsdelar.

« Rekommendation till branschen. Implementera den cirkuldra hierarkin med fokus pa
att optimera anvandningen av befintliga byggnader, anpassa for nytt anvandande
nar renovering inte ar maojlig, och forst som sista utvag, rivning/demontering och
nybyggnation med cirkuldra material.

« Rekommendation till offentlig sektor. Uppmuntra den cirkuldra hierarkin, mojliggor
enklare anpassningar, premiera optimeringsinsatser och anvéndning av aterbrukade
material och infor ett livscykelbaserat koldioxidtak for byggprojekt.
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Lage och detaljplan

Ett attraktivt Iage ar en viktig mojliggorare for bostadisering och tomma kontor ar inte
alltid belagna pa de mest attraktiva lagen avseende till exempel anslutning och service.
Om nuvarande detaljplan inte tilldter bostdder, kan processen blildang och kostsam, visar
resultat fran AP1 och AP3.

o Rekommendation till branschen. |dentifiera potentiella projekt for bostadisering i
attraktiva omréden och i omraden dér den nuvarande detaljplanen tillater bostader.
Notera att det kan finnas potential for kortvarigt eller specialboende, som foretags-
eller studentbostader.

« Rekommendation till offentlig sektor. Utveckla detaljplaner med blandade omraden.
Tilldt undantag fran detaljplanen for att frdmja cirkularitet och koldioxidsnalhet.

Uppférandear

Sarskilt i GoOteborg beror de hoga kontorsvakansen pa den senaste vagen av
nybyggnation. Nar hyresgaster flyttar in i de nya byggnaderna lamnas de aldre tomma,
vilket ses i den hoga vakansgraden i byggnader frdn 60-80-talet, som AP2 visar.
Resultat fran AP1 and AP3 visar att konvertering av byggnader fran denna period kan
vara en utmaning pa grund av byggnadsdimensioner och takhojd, och de &r ocksa
benagna att innehalla farliga amnen. Dessa byggnader ar mest utsatta for rivning da de
sallan anses ha kulturhistoriskt bevarandevarde. Kulturarv ar en viktig drivkraft for
konvertering, som resultat fran AP1 och AP3 visar. | en framtida stadsutveckling &r
utveckling av lokalytor frdn denna tidsepok intressant, dar kulturminnesaspekter kan
breddas till att aven inkludera dessa byggnader, med samtidig metod for hantering av
eventuella miljogifter. Byggnader fran férsta halvan av 1900-talet, som ofta anses vara
kulturhistoriskt vardefulla, kan ha mer lampliga dimensioner for bostader.

o Rekommendation till branschen. Dela goda exempel och erfarenheter for att hitta
I6sningar for att hantera byggnadsdimensioner, dagsljus och tillganglighet. Notera
att det kan finnas potential for antingen stora premium- eller familjelagenheter,
samboende eller mindre studentlagenheter.

« Rekommendation till offentlig sektor. Ta hansyn till kulturarvet och potentialen hos
byggnader fran 60-80-talet. Skérp reglerna for rivningstillstand, till exempel genom
att kravstalla konverteringsanalys, aven for byggnader som inte ar kulturmarkta.
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Risk och osdkerhet

Framst pa grund av osdkerheter kring den befintliga byggnadens/stommens egenskaper
och potentiella farliga amnen ar risken i konverteringsprojekt hogre an nybyggnation.
Darfor blir den beraknade kostnaden inklusive risker ofta for hog. Endast
konverteringsprojekt med hdga vinstmarginaler (lyxprojekt pd premiumliagen) eller
projekt med mdjlighet att inkludera nybyggnation blir darfor attraktiva for utvecklare,
som resultat fran AP1 visar.

« Rekommendation till branschen. Utveckla kostnadskalkyler som inte dverdriver
riskerna och analysera dessa tillsammans med livscykelanalys for koldioxidutslapp.
Dela goda exempel och erfarenheter om hur man hanterar osakerhet. Strava efter
partnering och andra samarbetskontraktsformer, dar risken delas.

« Rekommendation till offentlig sektor. Infor ett livscykelbaserat mal for
koldioxidutsldpp per projekt med bdter om det verskrids. Tillat pabyggnad eller
mer byggratter i samband med konvertering.

Vakanser och fastighetsvéardering

Resultaten fran AP2 tyder pa att inte alla vakanser annonseras och att ingen plattform
for narvarande finns dar alla vakanser ar |att tillgangliga. Det ar ocksa tydligt att utbud
och efterfragan inte alltid mots nér det géller till exempel byggnadsalder eller 13ge, vilket
skapar tomma lokaler sarskilt i kontorsbestandet. Dessutom gor den inkomstbaserade
fastighetsvarderingsmetoden det svart att anpassa kommersiella lokaler till bostédder.
Aven att sdnka hyran for att anpassa sig till efterfrdgan &r problematiskt ur
fastighetsagarens perspektiv, eftersom det paverkar balansrakningen negativt.

o Rekommendation till branschen. Utveckla en gemensam plattform for att annonsera
lediga lokaler. Utveckla fastighetsvarderingsmetoder och praxis for att battre ta
hansyn till vakanser.

« Rekommendation till offentlig sektor. Utveckla nationellt incitament for att anpassa
efter en viss tids vakans, som férvantas fortsatta under en lang period.
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6 Slutsatser

Syftet med detta projekt var att utreda, ur ett entreprendrperspektiv, vilka hinder och
mojligheter som foreligger cirkuldara stadsbyggnadsmetoder som renovering,
transformation och ytoptimering av befintliga, vakanta lokaler till bostader och hur dessa
metoder kan bidra till att mota bade bostadsbehovet samt klimat- och miljdmal. |
projektet har genomfdérda transformationer analyserats, tillgangliga vakanta lokalytor
har sammanstallts, nationellt perspektiv pa transformation har undersékts, genomgang
har gjorts av hallbara affarsmodeller samt en studie av vilka hinder och mdojligheter som
foreligger kring transformation av befintliga lokaler till bostader. Vidare analyseras hur
transformation kan bidra till att moéta bade bostadsbehovet och uppsatta klimatmal,
baserat pa olika ramvillkor. Géteborg valdes som studieobjekt d& det i staden finns
tydliga mal kring behov av fler bostdder, mal kring klimatneutralitet och samtidigt
vakanta lokalytor.

Slutsatser som kan dras fran sammanstaliningen av genomférda transformationsprojekt
ar att det ar mojligt att genomfdéra en transformation, bostadisera, utifran manga olika
forutsattningar. Gemensamt for de tidigare transformationer som har studerats ar att
tillskapande av mer yta vertikalt eller horisontellt kan vara en framgangsfaktor for att fa
ratt ekonomi i projektet. Resultaten pavisar dven nyttan med transformation i
kulturhistoriskt vardefulla byggnader, dar en ny verksamhet mojliggor fortsatt nyttjande.

Analys av tillgdngliga lokalytor utférdes baserat pa Goteborgsregionen. Statistik kring
vakanser togs fram med hjalp av annonssidan Objektsvision. Sammanstallning utférdes
under hosten 2023 och pavisade cirka 1700 vakanta och utannonserade kontorslokaler
i Goteborgsregionen omfattande totalt 1,3 miljoner m2. Beroende pa gransdragning
avseende lage, tillganglighet och lokalyta kan mangden vakanser variera. Ett nordiskt
analysforetag redovisar exempelvis att det under hésten 2024 finns ca 350 000 m?
vakanta kontorsytor i Goteborg, dock avser detta endast kontor dver 350 m? samt i
centralare stadsdelar. Det finns dven ett morkertal avseende vakanser da alla lediga
lokaler inte utannonseras. En slutsats fran denna studie ar att det ar svart att fa en
fullstandig dverblick dver tillgangliga vakanta lokalytor. Det finns inget fastlagt system
eller metod for att faststalla vakanser och heller ingen avgransning kring vad som ska
ingd exempelvis kring geografiskt ldge, storlek pa tillgdnglig lokal eller tid for
tillganglighet. Detta ger en stor osakerhet i uppskattning av och diskussioner kring den
exakta vakansgraden och tillhdrande potential for transformation.

Regional statistik visar att de senaste tio aren har i genomsnitt 260 bostader per ar
skapats i Goteborg genom konvertering av lokaler till bostader. | Sverige har under
samma period i genomsnitt 2 500 bostader skapats per ar genom bostadisering av
lokaler. Detta motsvarar ca 5% av den genomsnittliga totala mangden tillkommande
bostader pa 49 000 bostader per ar under samma period. Beroende pa framtida behov
av lokalytor kan kontor i vissa delar av en stad vara mer lampliga for transformation och
vissa behallas, dven om det nu ar vakanta, dd de har béattre forutsattningar att bl
efterfragade i framtiden. Regionala férutséttningar ar darfér av vikt vid en nationell
sammanstallning av potential for transformation.

Hur stor andel av de vakanta lokalytorna som ar maojliga for transformation och lampliga
att bostadisera beror pa ett antal forutsattningar. Resultaten i denna studie visar att
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hindren for bostadisering inte primért ligger hos entreprendren. Manga hinder hanteras
av bestallare och fastighetsagare och nar entreprendren tar vid ar det mer praktiska
utmaningar som foreligger. For entreprendren ar riskhantering en stor utmaning, dar det
ofta ar osdkert kring en byggnads tekniska status och materialméssiga innehall. | de
intervjuer som utforts i detta arbete har svaren fran entreprendrerna varit att teoretiskt
ar allt ar mojligt, att bestallarens 6nskemal gar att uppna. Men i det entreprenérsméssiga
ansvaret ingar dven att exempelvis tillse sékerhet och hélsa, bade for anstallda och for
framtida brukare av byggnaden. Det ar darfér en utmaning for entreprendren att Idmna
anbud pa en transformation, dar ratt kostnad for oférutsedda moment ska inkluderas i
anbudet. Risken inkluderar bade tekniska utmaningar saval som arbetsmiljdaspekter pa
bade kort och lang sikt. For att skapa forutsattningar for transformation ar det viktigt
att for varje projekt tydliggéra var i byggprocessen hindren uppkommer och vilken
yrkesgrupp som kan I6sa dem.

¢ De hinder, eller snarare utmaningar, en entrepren6ér moter ar att:
o Hantera oférutsedda moment i entreprenaden och komma 6verens med
bestallaren om en rimlig riskdelning och ersattningsform,
o Tillsammans med bestéallaren sékra att projektet ger bada parter ratt avkastning,
o Tillsammans med bestéallaren utforma bostaderna s3 att krav och regler mots,
o Praktiskt hantera de byggtekniska och organisatoriska utmaningarna.

¢ De mdjligheter en entreprendr moter ar att:
o Bidra till fler bostdder med lagre klimatbelastning och andra hallbara mervarden,
o Bidra till hallbar stadsutveckling,
o Sysselsatta och utveckla sin personal och arbetssatt, samt generera intakter.

Den Gvergripande slutsatsen fran projektet, avseende hur bostadisering kan bidra till att
mota bade bostadsbehovet samt klimat- och miljomal, &r att bostadisering kan ge ett
bidrag till bade antal bostader och totalt lagre klimatavtryck. Om ombyggnadstakten,
inklusive konvertering av lokaler till bostidder, dubblas, fran 8% till 15% skulle
Klimatavtrycket for att framstalla dnskade bostader minska med 3%. Det &r bra, och
skulle vara utmanande for branschen, men ej tillrackligt. Saledes behdvs mer ambititsa
mal, tillsammans med manga andra ansatser for minskad klimatpaverkan — for bade
nyproduktion, renovering och konvertering.

Det foreligger kompetens- och utbildningsbehov i hela vardekedjan kring konvertering
av befintliga lokaler till bostader. Jamfért med nybyggnation kraver bostadisering en
annan hantverksskicklighet hos alla berorda, fran stadsutveckling och
fastighetsutveckling till byggnation och drift. Det finns goda marknadsforutsattningar
for specialiserade aktdrer som besitter djup kompetens och kan mdta behov av
kostnadseffektivitet och utveckling av nya lésningar. Med kompetens, kreativitet och
samverkan kan fastighetsagare, kommun och entreprendr hantera eventuella hinder och
nyttja mojligheterna.

6.1.1 Framtida forskning

Under projektets gang har féljande framkommit som extra viktiga att studera vidare:

e Hur vakanta kontorslokaler i mindre attraktiva ldgen kan utvecklas till attraktiva hem.
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Hur specialbostader (inklusive foretagsbostader), vanliga bostader och
verksamhetslokaler kan kombineras for att uppna yteffektiva I6sningar.

Hur nya byggregler (MOBY) paverkar mojligheter fér bostadisering.

Hur befintliga konstruktioner kan inventeras avseende aterstdende livslangd och
miljogifter.

Hur momsplikt och justeringstider paverkar mojligheterna till en flexibel och cirkular
bostadsmarknad.

Hur ett nationellt digitalt system for fastighetsdata kring bland annat befintlig yta
och vakanta lokaler skulle kunna utformas
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