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SAMMANFATTNING

Coworking &r val forknippat med kontorslandskap och &r ett begrepp som anvénds i
allt storre utstrackning. Detta examensarbete innehdller en beskrivning av hur
coworking skulle kunna tillampas inom tillverkningsindustrin och utgar ifran omradet
Ringon, ett centralt industriomrade i Goteborg. Examensarbetet innehaller en
redogorelse for vilka utmaningar omradet Ringon star infor och hur aktorer kan
utveckla sina fastigheter.

Detta examensarbete syftar till att ta fram en affarsmodell som framjar industriell
symbios och samverkan for ett langsiktigt och hallbart syfte. Den amnar undersoka
huruvida det finns en efterfragan av att inga i en delad produktionspark, samt pavisa
vilka styrkor, svagheter, méjligheter och risker det kan innebédra for en hyresgast
tillika fastighetsédgare. Examensarbetet syftar dven till att forklara vilka incitament det
finns for en hyresgast att dela maskiner, verktyg och utrymmen i ett langsiktigt
perspektiv.

Teoristudien inleds med en presentation av Ringon i Goteborg, hur nuldget ser ut och
vilka utmaningar omradet star infor framover. Vidare lyfts delningsekonomi,
begreppet coworking och olika referensobjekt som anvander sig av en delad
maskinpark. | det femte Kkapitlet tas affarsmodellen upp, bade ur ett
foreningsperspektiv men ocksa ur ett leasingperspektiv. Darefter, i det sjatte kapitlet,
presenteras forfattarnas resultat, en ny affarsmodell som baseras pd anvandarens
mojlighet att inga en delad produktionspark.

| resultatet har forfattarna tagit fram ett eget affarsmodellskoncept som &r applicerbart
pa industrifastigheter. Forfattarna har valt att kalla den PBU, Pay-By-Use, dar framsta
syftet ar att hyresgaster enbart betalar for den tid de nyttjar i produktionsparken.

Nyckelord: Fastighetsutveckling, coworking, tillverkningsindustri, hallbarhet,
delningsekonomi, flexibilitet, digitalisering



A shared production space
The business model which enhances industrial symbiosis on Ringén
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ABSTRACT

Coworking is well associated with office spaces and is a concept which is used in a
broader perspective. This thesis contains a description of how coworking could be
applied within the manufacturing industry and study takes place in the area of Ringon,
a central area in Gothenburg, with an industrial atmosphere. The thesis states the
challenges that the area faces and how stakeholders can develop their properties.

This thesis aims to develop a business model which promotes industrial symbiosis and
collaboration for a long-term and sustainable purpose. It intends to investigate
whether there is a demand from the tenants to be part of the shared production park
and indicates what strengths, weaknesses, opportunities and risks it might implicate
for a tenant and property owner. The thesis also aims to explain what incentives there
are for a tenant to share machines, tools and spaces in a long-term perspective.

The theory study begins with a presentation of Ringon, in Gothenburg, the current
situation and what challenges the area faces. Furthermore, sharing economy, the
coworking-concept and various reference objects that uses shared machine-parks
today, are mentioned. In the fifth chapter the business model is described through an
association perspective and trough a lease perspective. Finally, in the sixth chapter,
the result, the authors’ own business model based on the user’s ability to be a part of a
shared production park, is presented.

In the result, the authors have developed their own business model concept, which is
applicable to industrial properties. The authors have named it PBU, Pay-By-Use, and
the main purpose is that tenants only pay for the time they use machines in the
production park.

Key words: Real estate development, coworking, manufacturing industry,
sustainability, sharing economy, flexibility, digitalization
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Forord

Foljande examensarbete inom kandidatprogrammet Affarsutveckling och
entreprendrskap inom samhallsbyggnadsteknik vid Chalmers Tekniska Hogskola,
omfattar 15 hogskolepoang och &r skrivet som ett avslutande moment for vara studier.

Arbetet ar skrivit av oss, Linn Runa och Magda Woldu och har genomforts
tillsammans med Castellum. Vi vill darmed rikta ett stort tack till Tobias Kristiansson
som varit var handledare pa Castellum Goteborg, som har bidragit med sin tid och
hjalpt oss fa vardefulla kontakter.

Vi vill dven rikta ett stort tack till var handledare och examinator fran Chalmers
Tekniska Hogskola Nina Ryd, som givit oss goda rad, vagledning och stéttning under
hela projektets gang.

Vidare vill vi ocksa tacka alla vara intervjupersoner; fastighetsagare, tomtrattshavare,
hyresgaster och andra aktorer, som bidragit med sin tid, engagemang och kontakter
till vart examensarbete:

Anita Lindberg, Sélta Fastighets AB

Anna Lebar Sanders, Kokokaka och atacac

Anna van der Vliet, ICIA och Konsthallen

Christer Owe, Hallbarhetskonsult

Fredrik Wernér, Kolgruvan

Gabriella Olshammar, Goteborgs Universitet
Henrik Botten Tauboll, WeWork

Henrik Horlin, Mikrofabriken

Jan Hilmersson, Bogser Sven AB

Joakim Wahlberg, FABIlab

Johan Redtop Larsson, Saltet

Jurist, Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret
Matilda Landén, Géteborgs Stad Fastighetskontoret
Michaela Holmdahl, reCreate Design Company
Niklas Nilsson, Ringons Fastighetsagarforening
Nina Wolff, Géteborgs Stad Konsument- och medborgarservice
Per Ostling, First To Know

Peter Skoow, Ventur tekniska AB

Siv Carlsson, Claessons Trétjara AB

UIf Bergman, Ringdkajen Fastigheter AB

Vi vill rikta ett tack till vara opponenter Amanda Ostling och Klara Simonsson, som
kommit med vérdefulla insikter och feedback till detta examensarbete. Slutligen vill
vi tacka Claes Runa for korrekturlasning.

Goteborg juni 2019
Linn Runa & Magda Woldu
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ar da likartade eller flera verksamheter samlas inom ett
specifikt geografiskt omrade.

ar i enligt Plan- och bygglagen en varaktig konstruktion som
bestar av tak, alternativt av tak och vaggar, som ocksa ar
varaktigt placerad pa mark, eller helt eller delvis under mark,
samt ar avsedd for att manniskor skall kunna uppehalla sig i
den.

en social konstellation av en grupp méanniskor/foretag som
arbetar sjalvstandigt och ser vérdet av att dela arbetsytor.

en boendeform, det vill sdga ett annat ord fér samboende.

ett annat ord for att leva eller existera samtidigt eller pa samma
plats.

en affarsmodell som innebér att resurser skall inga i ett
kretslopp det vill sdga skapa — anvanda — aterbruka.

ar den mangd manniskor som vistas i ett omrade dagtid,
inkluderar boende samt de som pendlar in till omradet.

ar en plan som visar hur marken far anvandas inom ett omrade
och utger ramarna for prévning av bygglov.

ett sétt att dela, hyra, lana saker och tjanster istallet for att aga.

ar i juridisk mening en avgransad del mark och allt som finns
pa den — till exempel véaxter och byggnad.

ar en process dar det sker en undantrangning av det befintliga
och fler kapitalstarka grupper flyttar in i omradet.

ar da helheten &r storre an summan av delarna, dvs. 1+1=3.

ar en del av cirkular ekonomi, som mgjliggor for foretag att
tillsammans hitta mojligheter for nyttjande av deras avfall som
ravara samt material till ett annat foretag.

ett geografiskt avgransat omrade eller miljé inom samma
bransch.

ar mangden manniskor som vistas i ett omrade under nattetid.
ar forfattarnas egen affarsmodell, &ven kallad Pay-By-Use, som
grundar sig i anvandarens mojlighet att endast betala for den
nyttjade tiden i produktionsparken.

ett foretag som dr i en tidig utvecklingsfas.

ett foretag som &r i expansionsfasen.

VII
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Stadsdelen Ringon ligger centralt belaget langs med alven, pa Hisingen. Har har
framfor allt industrier huserat genom dren men pa senare ar har kommunens ambition
varit att, inom ramen for stadsfornyelsen som ska ske langs med &lven, foéra in
element av kreativa verksamheter (Goteborg2021, u.d.). Kommunens ambition &r att
utvecklingen pa Ringon ska ske organiskt och att verksamheterna ska fortsétta vara
smaskaliga, samt diversifierade.

Arbetet med Ringdns utveckling har pagatt i tatt samarbete med den lokala fastighets-
agarforeningen under flera ar. Vid informationsmotet Framtid Ringon (personlig
kommunikation, 28 november 2018) framgick att majoriteten av fastigheterna &r
upplatna genom tomtrattsavtal och det uttrycktes en oro for hur kommunens
langsiktiga planer kan komma att paverka de befintliga verksamheterna. An s lange
har kommunen inte formulerat specifika planer fér Ringon - varken i dversiktsplanen
eller den fordjupade 6versiktsplanen. Vidare ar stora delar av Ringdn betecknat som
”industri” och ”industrihandel” i detaljplan och trots att det idag finns verksamheter
som kontor, lunchrestauranger och bryggeri, ar dessa verksamheter juridiskt sett inte
tillatna i férhallande till detaljplanen.

For att fa in diversifierade verksamheter i omradet har kommunen uppmuntrat till att
soka tillfalligt bygglov for verksamheter som skiljer sig fran detaljplanen. Trots att
detta ar en smidig l6sning for att fa en strre variation av verksamheter i omradet ar
det manga aktorer som upplever att denna losning inte ar tillracklig, da ett tillfalligt
bygglov stracker sig i max femton ar, vilket de menar ar en for kort avskrivningstid
for eventuella investeringar. Ringon har, i forhallande till andra centrala lagen i
Goteborg, lagre hyror enligt fastighetsagare i omradet (personlig kommunikation, 29
januari 2019). Goteborgs Stad (personlig kommunikation, 30 oktober 2018) ser garna
att denna hyresniva behalls framover, da det ar en forutsattning for att fa dit kreativa
verksamheter som inte ar kapitalstarka.

Fastighetsbolaget Castellum ar en av Sveriges storsta fastighetsagare och fastighets-
utvecklare och finns sedan ar 1997 representerade pa Nasdaq Stockholm Large Cap.
Castellum innehar idag ett fastighetsvarde pa 89,2 miljarder kronor och forvaltnings-
resultatet, for ar 2018, uppgick till 2 952 miljoner kronor. Bolagets strategi tar bland
annat avstamp i kommersiella fastigheter, i stader med god tillvéxt, och de ser hall-
barhet som en naturlig del av deras verksamhet. Castellum ser sitt fastighetsagande pa
en lang sikt och deras uppdrag &r att skapa framgangsrika och hallbara arbetsplatser
dar manniskor samt organisationer kan utvecklas genom innovation och kompetens
(Castellum, u.a.).

Castellum finns idag representerade bland fastighetsagarna pa Ringon, de ar aktiva i
fastighetsagarforeningen och har hyresgaster inom framfor allt tillverkningsindustrin.
Byggnaderna ar gamla och renoveringsbehovet ar stort, men da marken ar upplaten
genom tomtrattsavtal, ar det svart att motivera stora investeringar. Avtalen I6per till ar
2045 vilket medfor att de maste ta investeringarna pa kortare tid eller att de inte alls
kan investera pa grund av att de inte ager fastigheten.
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1.2 Syfte

Utifran ett fastighetsagarperspektiv skall denna rapport syfta till att ta fram en
affarsmodell for en delad produktionspark, som ar gynnsam for fastighetségare liksom
hyresgast, som bottnar i en cirkuldr ekonomi och tar hansyn till fluktuerande
konjunkturlagen.

Fragestallningar
Syftet besvaras med hjalp av foljande fragestéllningar:

e Vilka ar intresserade av att inga i en delad produktionspark?

e Vilka incitament finns det for en hyresgast att inga i en delad
produktionspark?

¢ Vilka & mojligheterna respektive riskerna for en fastighetségare att bedriva en
delad produktionspark?

Fragestallningarna dok upp vid ett forsta samtal med Castellum, rérande omradet
Ringon. 1dén om vilka aktdrer som eventuellt skulle vara intresserade av att ingd i en
delad produktionspark, samt vad/vilka maskiner som skulle kunna finnas i en sadan
konstellation. Vidare ville Castellum ta fram en passande affarsmodell, som grundar
sig i hallbarhet. Ursprungligen fokuserade forfattarna pa omradet Ringon, men vid
samtal med Castellum dvergick syftet till att ta fram ett koncept, som &r applicerbart
pa liknande omraden.
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2 Metod

| foljande kapitel beskrivs rapportens metod utifran dess fragestéllning och inriktning.
Ett tjugotal intervjuer, litteraturstudier och analyser genomforts for att fa djupare och
bredare forstaelse for Ringdn och de olika intressenterna.

2.1 Kvalitativa undersokningsmetoder

Undersokningen ar kvalitativ och intervjufragorna har darfor anpassats till objekten,
svaren har av den anledningen inte kvantifierats eller aggregerats for att ge poang,
syftet med intervjuerna har istallet varit att fa en djupare forstaelse for
forskningsomradet.

Reliabilitet och validitet

Reliabilitet méater tillforlitlighet (Bryman & Bell, 2017) och i denna undersokning &r
reliabiliteten 1ag ur flera perspektiv, stabiliteten ar 1ag da det inte har férekommit fler
intervjuer med samma intervjuobjekt 6ver en langre tid, om det vore en longitudinell
undersokning hade stabiliteten istéllet varit hogre.

Validitet mater hur undersdékningens genererade slutsatser hanger ihop (Bryman &
Bell, 2017). Trots att undersokningsdesignen &r av sorten fallstudie kan den externa
validiteten anses vara hdg, da stor variation aterfinns bland intervjuobjekten som valts
ut for att delta i undersékningen. Undersokningskontexten utgors specifikt av omradet
Ringon i Goteborg, men resultatet kan generaliseras da forutsattningarna framst
utgors av det kluster av industriell verksamhet som aterfinns pa Ringon. |
undersokningen har hansyn aven tagits till referenser utanfor Ringon, bade nationellt
och internationellt, vilket starker validiteten i undersokningen.

2.2 Fallstudie

Fallstudien &r centrerad kring Ringdn och genererar darfor ett unikt synsatt i
undersdkningen, men resultatet utgors av ett koncept som anses vara éverforbar i
andra sammanhang, oberoende av plats, vilket gor att resultatet har en allmangiltig
karaktar. Undersokningen kan beskrivas som en instrumentell fallstudie da Ringdn
utgor utgangspunkten, men syftet med undersokningen ar att ta fram en affarsmodell
for en delad produktionspark, en affarsmodell som skall vara applicerbar i fler
sammanhang, vilket gor studien till ett medel som ger férstaelse for en mer generell
fragestallning (Bryman & Bell, 2017).

SOGI-modellen

Enligt SOGI-modellen delas analysen upp i olika nivaer, den ar antingen pa samhalls-,
organisations-, grupp- eller pa individniva (Bryman & Bell, 2017). Undersokningen i
fraga beror flera nivaer da urvalet av intervjuobjekt ar varierat, data har genererats
fran intervjuer med bland annat egenforetagare, tjansteman hos Géteborg Stad,
hyresgaster pa Ringon samt en projektgrupp vars syfte ar att driva pa utveckling av
Ringdn, pa sa vis finns samtliga nivaer i SOGI-modellen representerade i
undersokningen.
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2.3 Intervjuer

Studien har inletts med tjugotalet intervjuer med fastighetsdgare, tomtréttshavare och
hyresgaster och dvriga intressenter. Intervjuerna som gjorts har varit semi-
strukturerade, det vill sdga att det &r en mix mellan en strukturerad intervju dar
fragestéllningarna ar noga formulerade i forvag och man ej frangar denna mall eller
ger utrymme fOr utsvévande svar, samt ostrukturerade intervjuer dér det inte finns
nagot tydligt intervjuunderlag utan fragestallningarna kan vara olika stéllda och i
olika ordning.

Fragorna har varierat beroende pa intervjuobjektets forhallande till Ringon, det vill
séga, om de har varit fastighetsagare, tomtrattshavare, hyresgaster, tjansteman eller
andra aktorer. Fragorna har berort deras verksamheter, deras syn pa stadsdelen och de
planer som finns fér Ringdn.

Under intervjuerna har anteckningar forts och vid sammanstélining av rapport har
aven aterkoppling skett till de omnamnda intervjuobjekten for att sakerstélla att
korrekt information aterges.

2.4 Litteraturstudier

Litteraturstudierna i arbetet har framst genomforts for att dels fa en bredare
uppfattning om omradet Ringén men framforallt for begreppen coworking, cirkular
ekonomi och industriell symbios. Vidare har litteraturstudierna bestatt av
rekommenderad lasning fran var handledare, trycka bocker, utdelat publicerat
material vid intervjusammanhang samt digitala kéllor.

For att hitta ytterligare relevant litteratur for arbetet har huvudsakligen Chalmers
databas anvéants for sokandet av vetenskapliga artiklar. Daribland har Google Scholar,
Scopus och Mediearkivet besokts. Sokord som anvénts: coworking, Kluster, cirkular
ekonomi och business model canvas.

2.5 Seminarium

Deltagande vid informationstraff ”Framtid Ringdn”, vid Konsthallen Ringén, den 28
november 2018 for att fa uppfattning om de olika aktorernas standpunkter.
Deltagande vid natverkstraff gallande cirkular ekonomi och nudging, vid Hifab AB:s
kontor, den 21 mars 2019 for mer djupgaende forstaelse for cirkular ekonomi.

2.6 Avgransningar

Under undersokningens gang har intervjuer genomforts med fastighetsagare,
tomtrattshavare och hyresgaster pa Ringon. Intervjuer har dven genomforts med
tjansteman hos Gaéteborgs Stad, féreningar samt organisationer pa Ringon. Vidare har
mailledes kontakter forts med aktorer inom coworking- och makerspace-branschen.
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2.7 Metoddiskussion

Viktiga aspekter att ta hansyn till i var metod ar objektiviteten, tidsbegransningen,
urval av intervjuobjekt och intervjuteknik samt val av referensomraden.

En svarighet i arbetet ar att bibehalla en objektivitet till &mnet. Det vill sdga att under
arbetets gang ta avstand fran egna varderingar som skulle kunna ge ett nyanserat
resultat. Vid intervjuerna var det en utmaning att ha en objektiv instélining for att, i
storsta mojliga man, inte stalla ledande fragor som kunde paverka intervjuobjektets
asikt.

Tidsaspekten for rapporten har gjort att studierna infér och under arbetets gang har
varit begransad. Om mer tid hade funnits att tillga hade fler referensomraden inom
makerspace-branschen och tillverkningsindustrin kunnat undersokas djupare och fler
intervjuer hade kunnat genomféras for att ge hogre kvalitet till arbetet.

Urvalet av intervjuobjekt har begransats till hyresgéster, tomtrattshavare,
fastighetsagare samt andra intressenter som har nagon koppling till Ringon. Da ett
tjugotal aktorer, med olika bakgrund och intresse for Ringdn, blivit intervjuade har det
gett en god spridning for att kunna ge ett sa rattvist resultat som majligt. Dessa har
valts ut genom tips fran tidigare intervjuer och som vi ser har haft en relevant
anknytning till omradet.

Tabell 1. Forfattarnas sammanstallning av fastighetségare.

Jan Hilmersson, Bogser Sven AB
Matilda Landén, Goteborgs Stad Fastighetskontoret

UIf Bergman, Ringbkajen Fastigheter AB

Tabell 2. Forfattarnas sammanstallning av tomtréttshavare.

Anita Lindberg, Salta Fastighets AB
Niklas Nilsson, Ringdns Fastighetsagarforening
Peter Skoow, Ventur tekniska AB

Tobias Kristiansson, Castellum
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Tabell 3. Forfattarnas sammanstallning av hyresgaster.

Anna Lebar Sanders, Kokokaka och atacac
Anna van der Vliet, ICIA och Konsthallen
Fredrik Wernér, Kolgruvan

Michaela Holmdahl, reCreate Design Company
Siv Carlsson, Claessons Tratjara AB

Henrik Horlin, Mikrofabriken

Tabell 4. Forfattarnas sammanstéllning av 6vriga intressenter.

Christer Owe, Hallbarhetskonsult

Gabriella Olshammar, Goteborgs Universitet

Henrik Botten Tauboll, WeWork

Johan Redtop Larsson, Saltet

Jurist, Goteborgs Stad Stadsbyggnadskontoret

Nina Wolff, Goteborgs Stad Konsument- och medborgarservice
Per Ostling, First To Know

Joakim Wahlberg, FABlab

Intervjutekniken som anvants ar av semistrukturerad karaktar. Fragorna har varierat
utefter vilken relation de har till Ring6n i dagslaget, detta for att fa ett mer brett
underlag for studien. Dock har denna typ av metod genererat spridda svar som varit
mer svararbetade att sammanstalla, ga igenom och jamfora. Fastighetsagare och
tomtrattshavare har fatt liknande fragor géllande tomtrattsavtalen och om framtiden pa
Ringdn. Fragorna till hyresgasterna har fokuserat mer pa deras verksamheter inom
coworking, produktion och tillverkning samt samarbeten. Syftet med
fragestallningarna till 6vriga intressenter var framst att fa en verskadlig bild av och
en djupare forstaelse for omradet. Alla fragorna aterfinns i bilaga 1.

Urval av referensomraden hade kunnat goras mer omfattande, det vill sdga att vi hade
kunnat undersoka flertalet coworking-aktorer, makerspaces och produktionsparker.
Ursprungsidén var att skapa en forstaelse for coworking-marknaden och fa en god
insyn i hur detta fungerar. Referensomradet WeWork valdes da det ar en
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internationell aktér som etablerar sig pa marknaden och framjar for startups och
scalesups, vilket utgor en god referens inom rapportens ramar. Fler objekt inom
coworking-branschen namnts i rapporten for ytterligare tyngd, men da dessa inte
fokuserar pa startups eller scaleups i den bemarkelsen som WeWork gor, har de inte
undersokts vidare. Om ytterligare tid funnits hade FABIab i Halmstad och exempelvis
Stockholm Makerspace kunnat besokas for att fa en djupare insikt om hur dessa
fungerar och skiljer sig at fran varandra och Mikrofabriken. Dessutom ligger
referensomradena pa olika geografiska platser i Sverige, vilket dels kan tolkas som att
det foreligger olika forutsattningar for respektive omrade, dels att det gor studien mer
generell snarare an specifik for omradet Ringon.

CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20-19-08 7



3 Bakgrund — Ringon, Goteborg

Ringon ar ett omrade belaget i de centrala delarna av Géteborg om den norra sidan av
Gota Alv. Ringdn har mellan 1800-talet till mitten p& 1900-talet varit ett omrade dar
verksamheterna varit vél forknippade med hamnaktiviteterna. Under slutet av 1950-
talet och borjan av 1960-talet dok det upp flera olika verksamheter som inte bara
understodde hamnstadens funktioner utan man kunde da hitta allt fran bilférsaljning,
betongvarufabriker, traforadling, ventilationsfirmor, platslagerier, saltsillsfirmor,
caféer till reklambolag med flera. Ringon blev omradet dér entreprendrer gavs
forutsattningar att integreras i staden (Jarnhallen & Owe, 2017).

Ringon har fatt en klassisk industriomradeskansla genom att vara ett omrade dar
dagbefolkningen &r storre an nattbefolkningen. Idag ar Ringon ett omrade dar
ovanstaende verksamheter har fatt vaxa sig allt fler, med en bredare spridning och
beskrivs som ett omrade for produktion, kreativitet och engagemang (Jarnhallen &
Owe, 2017).
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Figur 1. Stadsplanekarta Ringons industriomrade, Goteborg. (Personlig
kommunikation, 7 mars 2019). Atergiven med tillstand.
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3.1 Nul&get

Ringon ar idag ett av sju delomraden i centrala Goteborg som tillhor projektet Vision
Alvstaden. Sedan tidigt 1900-tal har det huserat varvsindustrier pa Ringén och i
dagslaget finns fortfarande dessa batvarv, verkstader och konsthallar kvar och
Goteborgs kommun vill lata Ringon utvecklas med och av de som ar verksamma i
omradet. Visionen &r att vidga omradet i en langsam och organisk takt for att lyfta
Ringons karaktar och behalla goteborgskanslan (Alvstaden, u.d.).
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Figur 2. Omradet centrala Alvstaden, Vision Alvstaden. (Personlig kommunikation, 7
mars 2019). Atergiven med tillstand.

(n B
Al

e

e
&
pr2

Figur 3. Goteborgs Stads stadsutveckling, Goteborgs Stad. (Personlig
kommunikation, 29 maj 2019). Atergiven med tillstand.
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Under sju ars tid har man tittat pa hur utvecklingen for omradet skall ske parallellt
med stadens alla utvecklingsprojekt och under hésten 2018 Iamnade Goteborgs Stad
en kort-, medel- och langsiktig utvecklingsplan for Ringon, som nu har utvecklats till
en mer definierad strategi om hur utvecklingen av omradet skall ske, enligt en
projektledare pa Fastighetskontoret (personlig kommunikation 7 mars 2019).

Hisingsbron

Vid intervju med en projektledare pa Fastighetskontoret (7 mars 2019) berattar hon att
en av de storsta utmaningarna i framtiden for utveckling av Ringdn kommer att vara
det nya stadsutvecklingsprojektet Hisingsbron, da det kommer medfdra helt andra
trafikfloden. De utvecklingsprojekt som sker runt om i Goteborg i dagslaget gor det
tufft for verksamheterna att hallas vid liv och C. Owe berattar i intervju (20 februari
2019) att trafikflodena drabbade flera av Ringons smaforetagare da bada infarterna till
omradet under en tid var nast intill blockerade av vagarbeten. "Manga &r inte villiga
att sitta i biltrafik i 20 minuter for att komma fram utan véljer att aka till andra aktorer
istdllet” menar C. Owe.

En aktor som bekréaftar ovanstaende ar AB Gothenius Varv & Mekaniska Verkstad,
ett varv som huserat pa Ringon sedan 70 ar tillbaka. Dom M 8396-14, i Mark- och
miljooverdomstolen (2016), pavisas detta gallande tillstand till anldggande av ny bro
Over Gota alv. AB Gothenius Varv och Mekaniska Verkstad menar att Hisingsbron
kommer att begrénsa tillgangligheten for vissa fartyg att na varvet, vilket i sin tur
hammar deras verksamhet.

Figur 4. Visionsbild av Hisingsbron sett fran Ringon, Goteborgs Stad. (Personlig
kommunikation 23 maj 2019). Atergiven med tillstand.
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3.2 Ett aktuellt omrade for utveckling

Ringon &r ett av de mer centrala lagen i Goteborg som inte har utvecklats till ett
bostadsomrade eller kontorskomplex. I forstudien “’Spontaneus City”, framtagen av
Goteborgs Stad 2012, har man undersokt plats- och relationsskapande omraden, det
vill saga omraden gemeneman vill dka och besoka. Resultatet av forstudien visade pa
att Ringon har forutsattningar att bli en sadan typ av destination.

Enligt C. Owe, hallbarhetskonsult och utredare av Circle Island, (20 februari 2019) &r
aterbruk och tillverkningsindustrin aktuellt igen darfor ar Ringon en intressant
testarena for just dessa typer av andamal. Ringon kan till och med ocksa vara en
motor for att kunna hjalpa myndigheter att bli mindre stuprérsformade. Aven P.
Ostling (19 november 2018) frén First to Know, berattar han att Ringén &r en
intressant plats dér det finns ngot att ta vara pa, ateranvanda och aterbruka. Han
poangterar dock att det kravs langsiktighet och en bra affarsmodell dar samverkan,
resursutnyttjande och hallbarhet far mojlighet att existera. | intervju med T.
Kristiansson, Tf. forvaltningschef pa Castellum, (19 december 2018) bekraftar dven
han att Ringon ar ett hogst aktuellt omrade dar Castellum tror att framtidens
utveckling finns. ”Tillverkningsindustrin dr pa uppgéang igen och istillet for att ha
billiga plastprodukter ar vi mer intresserade av gedigna smidesprodukter”.

I samtal med en projektledare pa Fastighetskontoret, (7 mars 2019), framkom att
Ringdn &r ett industriomrade dar majoriteten av marken dgs av kommunen. Vidare
berattar hon att det i dagslaget ar svart for unga foretag att etablera sig i centrala
Goteborg, delvis pa grund av hyresnivaer. Hon beréattar dven att Ringon &r ett omrade
som kommer att utvecklas under en valdigt lang tid framover, darfor vill Goteborgs
Stad mojliggora for Ringons aktorer, mindre féretag och startups, att etablera sig dér.
Goteborgs Stad har av den anledningen valt att utforma en strategi for hur detta skall
fungera “Strategi for Ringdén” som innebar ett mer generellt férhallningssatt snarare
an en specificerad och utarbetad plan for omradet.

| O-Postens utgava #9 3/2018, en lokal tidskrift for och om Ringén, kan man lasa en
sammanstéllning av enkéatsvar fran Goteborgspolitikerna gallande framtiden pa
Ringdn. Alla ar dverens om att Ringdn ar en spannande plats dar utveckling bor ske
och speciellt i samband med den utveckling som Goteborg star infor och genomfor
just nu. Fogelstrom (Liberalerna), 2:e vice ordférande for Byggnadsnamnden (2018)
och Mildgrim (Kristdemokraterna), ombudsman Kristdemokraterna, vill garna se en
utveckling inom inte allt for lang tid och att omradet upprustas med kollektivtrafik
samt verksamheter som omsétter en stdrre nattbefolkning.

3.3 Utmaningar i utvecklingen av Ringdn

Ringon &r ett industriomrade dar manga olika verksamheter huserar och under aren
har man upptackt en rad olika utmaningar bade for verksamma pa Ringén men ocksa
for Goteborgs Stads del gallande stadsplanarbetet.

| fragan om planarbetet har nyligen en strategi av Goteborgs Stad lanserats

betraffande utveckling pa kort, mellan och lang sikt. Ytterligare en utmaning ar att
respektera det befintliga och det som &r unikt samt bibehalla historian och kénslan i
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det genuina omréade Ringon faktiskt ar. Den tredje aspekten enligt O-posten handlar
hur Géteborg vardesatter kulturen, dar man vill satsa pa den unga kulturscenen liksom
i Kadbyen i Képenham (”O-posten”, #9 3/2018).

Vidare uttrycker G. Olshammar, stadshyggnadsforskare vid institutet for kulturvard,
pa Gateborgs Universitet (personlig kommunikation, 11 mars 2019), sig om
problematiken som foljer nar utveckling initieras utifran, det vill séaga fran aktorer
som inte ar verksamma i omradet. Hon lyfter att aven om gentrifiering ofta blir
resultatet av stadsutvecklingsprocesser, borde det ga att undvika.

Planarbetet

Planarbetet utgor grunden for att stadsutveckling skall vara méjlig och pa Ringon ar
det en utmaning for Goteborgs Stad och deras vision for omradet.

En projektledare pa Fastighetskontoret beréttar i intervju (30 oktober 2018) att
omkring 80% av omradet idag ar tomtrétter, det vill saga fastigheter som &gs utav
Goteborgs Stad. Resterande bestand pa Ringon ar agarfastigheter. Vid intervjuer med
tomtrattshavare pa Ringon har det ratt delade meningar om moéjligheten till utveckling
och hur den skall ske. Majoriteten av Ringons tomtrattsavtal ar nyligen fornyade till ar
2045, vilket for Goteborgs Stad ar en indikation pa att man faktiskt tillgodoser
tomtrattshavarnas behov av utveckling.

Tomtratten ger mojlighet for tomtréttshavaren att nyttja en fastighet som man inte
ager och innebar en arlig avgald till den som star agare till fastigheten, i detta fall
Goteborg Stad. | princip har en tomtrattshavare ratt att nyttja marken och belana
fastigheten likval som en &gare till en frikopt fastighet har mojlighet till (Goteborgs
stad, u.a.).

A. Lindberg, Salta Fastighets AB, (personlig kommunikation, 25 februari 2019)
menar att Goteborgs Stad, genom forlangningen av tomtréttsavtalen till 2045, delvis
ger mojlighet till utveckling for enskilda tomtrattshavare, men det ar inget
helhetsgrepp for omradet som sadant. Forlangningen av avtalen ger utrymme for viss
utveckling, men inte de ratta forutsattningarna for langsiktiga investeringar. Hon
menar att Goteborgs Stad dels borde ha ett mer flexibelt forhallningssatt av
hanteringen for utvecklingen pa Ringon, dels att man borde se till andra liknande
platser dar detta har fungerat, sasom Kagdbyen i Kdpenhamn.

| O-postens utgéva #10 1/2019, ger Goteborgs Stad en forklaring till hur man kan ga
tillvaga for att forandra sin fastighet eller byggnad. Det som flera tomtrattshavare och
ett fatal fastighetsagare har efterfragat, langsiktighet, kan nu komma att bli verklighet.
Under ar 2019 finns det mojlighet for tre mindre detaljplaner att provas, utover de
tidsbegransade byggloven som ocksa kan sokas, vilket innebar att en mindre del av
den stora detaljplanen prévas mot andra anvandningsomraden utéver industriandamal,
forutsatt att det passar med omgivningen. Detta ses som en mer langsiktig satsning da
det ar en permanent I6sning, fram tills den dag man valjer att andra detaljplanen pa

nytt.
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Tidsbegransade bygglov

| Goteborgs Stads ”Strategi for Ringdn” (personlig kommunikation, 7 mars 2019),
som lanserades ar 2019, faststélls att under kort sikt kan aktorer i omradet soka
tidsbegransade bygglov. Dessa behandlas av Bygglovsenheten pa Goteborgs Stad,
vilket innebér det en hel del krav for de sékande, se figur 5.

Strategi for tidsbegrdansade bygglov VS corebores
inom Ringdén C
« Latta/vidga pa kraven pa for tillfalligt behov (koppling 2021, KF-uppdrag m.m.)

« Verksamheterna ska vara av tillfallig karaktar

* Inom befintliga byggnader

* Inga betydande ombyggnationer

* Inga tillbyggnader

+ Ska inte ligga i narheten av verksamheter som riskerar att paverka/paverkas negativt
+ Lamplighetsprévning gors utifran aktuell verksamhet och platsens férutsattningar

+ Max fem ar initialt (kan férlangas)

« Rimliga investeringar/avskrivningar

« Ta fram en dversikt med lampliga/olampliga lagen

» Kontaktperson utsedd fran Stadsbyggnadskontoret/Byggavdelningen (fn Emelie Carlsson)

Strategins aktualitet utvarderas arligen.

L i o ‘

Figur 5. Krav for anstkande av tidsbegransat bygglov enligt ”Strategi for
tidsbegriansade bygglov inom Ringdn”. Goteborgs Stad. (Personlig kommunikation 20
mars 2019). Atergiven med tillstand.

Detaljplaneandring

En projektledare pa Fastighetskontoret forklarar i intervju (7 mars 2019) att
alternativet till att inte soka tidsbegrénsat bygglov ar att ansoka om férandrad
detaljplan. Detta kan goras for ett mindre omrade och ansokan behandlas av
Stadsbyggnadskontoret. Fordelen att anséka om en forandrad detaljplan &r att denna
ar permanent, jamfort med de tidsbegransade byggloven som ar begransade till 5 ar
med mojlighet till forlangning.

Enligt ”Ansoka om planindring pa Ringdn under 2019 (personlig kommunikation 7
mars 2019), ansokas av bade fastighetsagare och tomtréattshavare for fastighet
respektive tomtratt. Dock behdver tomtrattshavare i forsta hand kontakta
fastighetségaren, i detta fall Fastighetskontoret, for att fa medgivande om att ansoka
om en planéndring. Syftet med detajplaneandringen ar att mojliggora for andra
verksamheter an de som tillats av dagens detaljplan och som inte gar att ansoka om
genom tidsbegransade bygglov. Dock maste detta goras utan att riskera att den
befintliga och framtida utvecklingen av Géteborg stad. Den far inte heller blir allt for
kostsam eller hdmma den 6vergripande utvecklingen.
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Vid ansOkan om plandndring, enligt ”Ansdka om planindring pa Ringdn under 2019”
(personlig kommunikation 7 mars 2019), anvénder Goteborgs Stad
bedomningskriterier, se figur 6, som utgar fran Vision Alvstaden och andra pagéaende
stadsutvecklingsprojekt. Ansokan om en andrad detaljplan skall galla centrum-
andamal och att varken bostader, vard eller skola kommer att prévas. Bland
kriterierna finner man aven en punkt om att férandringen som sker i och med ansékan
inte far medfora nagot okat trafikflode eller 6kade trafiksakerhetsbehov. Ansokan
bedoms lamplig utifran platsens forutsattningar och radande lagstiftning och
reglemente som alltid prévas vid all planprévning.

- rés Goteborgs
Underiag féor bedémning av o s
ansdkningar

« Ansokan om éndrad anvandning kan gélla centrumandamal (med vissa undantag), ko8ntor eller kultur och fritid.

Kanslig markanvandning som bostader, vard och skola kommer inte att prévas. Undantag &r om sarskilda
behov/skal finns fér kommunal service.

- Andrad anvandning inom befintlig byggrétt respektive mindre tillbyggnad kan prévas.

Férandringen far inte medféra okat trafikfiode, okat trafiksdkerhetsbehov eller utbyggnad av aliman plats (gator,
torg, parker mm).

Endast férandring inom befintlig struktur av gator och befintliga fastigheter kan prévas.

« Ansokningar bedéms utifran Vision Alvstaden och andra pagaende stadsutvecklingsarbeten som

oversikisplanen, den fordjupade oversiktsplanen for Centrala staden med flera.

Forandringen skall inte férhindra utbyggnad av framtida strategiska kommunikationsstrak, kommunal service
och/eller alvkantsskydd.

Lamplighetsprévning gors utifran platsens férutsattningar samt géllande lagar och regler som maste tillampas
vid all planprévning.

Figur 6. Underlag for beddmnings av ansdkningar gallande detaljplanedndring,
Géteborgs Stad. (Personlig kommunikation, 7 mars 2019). Atergiven med tillstand.
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Figur 7. Geografisk avgransning inom vilket det kan vara mojligt att prova en
begransad planéndring, Goteborgs Stad. (Personlig kommunikation, 7 mars 2019).
Atergiven med tillstand.

Strategi for Ringon

Enligt den nyligen lanserade strategin, se figur 8 nedan, skall Ringon pa kort sikt, fran
och med nu till och med ar 2021, fokusera pa tidsbegransade bygglov och den
fordjupade oversiktsplanen. Pa medellang sikt, det vill saga mellan ar 2021-2045,
ldgga mer fokus vid successiva forandringar i form av begrédnsade omfattningar inom
de befintliga kvarteren. Pa lang sikt, alltsa efter ar 2045, vill staden se hur och vad
Ringdn har formats till och eventuellt se en foérdndrad markanvéndning i en storre
omfattning (personlig kommunikation, 7 mars 2019).

Ny strategi for Ringon % scbors

¥;
2021 24 Stad
_EEM 2045
2 = ‘ Efter 2045

Fokus pa tidsbegridnsade Medellang sikt

forandringar samt Fokus pa successiva

fordjupad forandringar av begransad Elt Ringon som formats av
oversiktsplanering omfattning inom befintliga kvarter utvecklingen pa kort och

medellang sikt och nu tar avstamp
mot framtiden

Figur 8. Konceptbild Ny Strategi For Ringdn. Goteborgs Stad. (Personlig
kommunikation 7 mars 2019). Atergiven med tillstand.

Juridiska forutsattningar

De juridiska forutsattningarna ar kritiska for att kunna utveckla en fastighet, byggnad
eller ett omrade. Trots att det ar fastigheter med industri och industrihandel som
verksamhetsheteckning pa hela Ringon aterfinns en stor variation av verksamheter.

Verksamhetsbeteckningar

| detaljplanearbetet gors planlaggningar som reglerar och faststéller vad marken
lampar sig for och sjélva anvandandet av marken. Anvandandet av marken regleras
genom planbestammelser som i sin tur skall ha stéd av 4 kapitlet samt vara forenligt
med 2 kapitlet i Plan- och Bygglagen (Boverket, 2016).

Vid intervju med en projektledare pa Fastighetskontoret (7 mars 2019) kan man enligt
stadsplanekartan, se figur 1, utformad 30 april 1985, utl&sa fastighetsindelningar samt
beteckningarna for anvandandet av kvartersmark. Majoriteten av alla fastigheter pa
Ringon har beteckningen J eller Jh.

J, Industri

I enlighet med stadsplanebestammelserna (personlig kommunikation, 7 mars 2019)
beskrivs beteckningen J som omrade som far anvandas till industriellt andamal.
Bostader far inredas i den utstrackning som byggnadsnamnden provar detta
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nodvandigt for eventuellt bevakning. Géllande ldage far dessa typer av byggnader
angransas till grannfastigheten om byggnadsnamnden prévar detta och att det inte
finns nagra olagenheter géllande sundhet eller hinder ur en brandsakerhetssynpunkt.
Daremot &r det tillatet att uppfora ytterligare byggnader pa fastigheten, forutsatt att
inga oldgenheter forekommer sa som att brandsékerheten utmanas, dock inte om det
ar mindre &n sex meter till narliggande fastighet. Nar det galler hojd pa byggnaderna
sa far de vara atta meter héga men byggnadsnamnden kan, om detta anses vara
nodvandigt, prova och eventuellt tillata hojder upp till tolv meter.

Enligt Boverket (2018) innebar beteckningen att man far lov att uppfora all slags
produktion, lagring och annan hantering av varor. Personalutrymmen sasom kontor
och sadant som behovs for att verksamheterna skall fungera ar ocksa inraknat. Skulle
kontorsytan, som ar tillhérande industriverksamheten vara omfattande, bor en
kombination av verksamhetsbeteckningar anvandas for sadana fall. Gallande
utbildning finns det mojlighet for tillatelse for detta om utbildningen har koppling till
industriverksamheten som sadan. Handel ryms ocksa inom beteckningen J, industri,
dock endast partihandel, det vill sdga den typ av handel som inte riktar sig till enskilda
eller privatpersoner.

Jh, Industri med detaljhandel

Av stadsplanebestammelserna i stadsplaneomradets anvandning, beteckning Jh, gar
att utlasa att omradet far anvandas for industriella &ndamal men ocksa for detaljhandel
med batar och motorfordon samt tillhérande reservdelar och tillbehor. Detaljhandel
far ocksa ske géllande mabler, jarn- byggnads- och tradgérdsartiklar. Aven inom detta
omrade far bostader upprattas om byggnadsnamnden anser att detta ar nodvandigt for
eventuell bevakning liksom den ordinarie beteckning. Liksom for beteckningen av
industri, J, géller samma regler f6r byggnadens hojd och lage (personlig
kommunikation, 7 mars 2019). Det skall dock ndmnas att dessa stadsplane-
bestammelser ar fran ar 1985 och hogst troligast anpassade till den period som
planerna bestdmdes (personlig kommunikation, 12 mars 2019).

H, Detaljhandel

Enligt Boverket (2017) far omraden med beteckningen H anvéndas till handel med
varor och tjanster till privat personer, det vill saga, bade kép och forsaljning. |
forsaljning innefattas bade dagligvaruhandel men ocksa séllanképshandel och denna
typ av handel kan rymmas i butiker, stormarknader, varuhus eller gallerior samt
inomhus och utomhus. Inom beteckningen for detaljhandel ingar dven tillhérande
kontor, personalrum, personalrestaurang och lager for verksamheten men ocksa
tillhérande parkering och kundvagnsgarage ingar. Vid detaljhandel i stormarknader
eller i gallerior kan restauranger och caféer samlas under beteckningen H,
detaljhandel.

Ekonomiska forutsattningar

I IF Metalls rapport, ”Industrilandet Sverige” (2014), forklaras att den svenska
industribranschen har ett omfattande utlandsdgande, med en hég andel import och
export, vilket gor branschen globaliserad och darmed kénslig for globala kriser.
Globaliseringen av industribranschen har lett till en 6kad konkurrens, fran framfor allt
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Osteuropa och Asien, och utflyttningen av industriella verksamheter dverstiger idag
aterflyttningen. Vid utflyttning ar den framsta anledningen nedskarning av
I6nekostnader, och vid aterflytt av industrier &r de dominerande anledningarna;
kvalitet, ledtider, flexibilitet, samt atkomst till teknologi och kunskap. Det &r framfor
allt kunskapen om produktionsteknik, sa som floden géllande inkdp av material, samt
forséljning till slutkund, som gor svensk industri konkurrenskraftig.

Svensk industriproduktion utgor, i jamforelse med borjan pa 2000-talet, en allt mindre
del av BNP. Detta kan jamforas med den svenska tjansteproduktionen som, under
samma period, har okat i andel. Skillnaden i férhallande till BNP kan bland annat
forklaras med att industriproduktion ar kénslig for konjunkturforandringar. Det som
paverkar konjunkturen &r efterfragan pa varumarknaden samt rantenivan pa
finansmarknaden (Brunes, 2015).

Avskrivningstider

Utveckling av ett omrade, eller i dessa fall till och med enskilda fastigheter, kan for en
enskild tomtrattshavare innebéra stora kostnader for endast upprustning av en
fastighet. Korta loptider och stora avskrivningskostnader ar inget som tilltalar den
enskilde tomtrattshavaren som bedriver verksamhet med avkastningskrav.

I intervju med tomtréttshavaren A. Lindberg (25 februari 2019) beréttar hon att
avskrivningstider for exempelvis en takomlaggning eller lokalanpassning, till
eventuella hyresgaster, kan bli allt for kostsam fér den enskilde tomtrattshavaren, da
tomtrattsavtalen l6per ut inom 25 ar. Nar tomtrattsavtalen l6per ut har staden, som
avtalen ar tecknade ratt att krava att tomtratten aterstalls i ursprungligt skick, i
realiteten skulle det kunna innebéra att tex palning av markyta som kravs for att kunna
bygga tex ett hus, maste tas bort. Kraven pa aterstallande genererar ytterligare
kostnader som tillsammans med den, i fastighetsbranschen extremt korta
avskrivningstiden 25 ar, gor att verkliga investeringar blir svara att genomféra.
Politiken och staden har sagt sig vilja varna mangfalden och startup-bolag pa Ringdn,
men vem har rad att betala en skyhdg hyra pa Ringon, vilket kravs for en investering
pa ett hus pa 25 ar, ndgon som i sin tur inte korrelerar med varken langsiktighet,
hallbarhet eller den typ av hyresgaster som man séager sig vilja varna.

Hyresnivaer

Manga av de verksamheter som ar belagna pa Ringon har huserat dér sedan lang tid
tillbaka och omradet har inte helt och hallet f6ljt de traditionsenliga marknadshyrorna
pa samma satt som Gvriga centrala Goteborg. Lokalerna pa Ringon &r idag i blandat
skick och vissa av dem ar till och med obrukbara pa grund av att det &r alltfor
riskabelt att vistas i dem menar T. Kristiansson (personlig kommunikation, 19
december 2018).

Enligt JLL Nordic Outlook ’Spring 2019” (2019) ligger idag kontorshyrorna i de mest
centrala omradena pa 3 400kr/kvm, i innerstaden hamnar hyrorna pa 2 600kr/kvm och
Norra Alvstranden landar pa 2 700kr/kvm. Enligt marknadsdata fran Nai Svefas
rapport ”Svenska Fastighetsmarknaden Fokus 24 orter” (2018), &r hyrorna for industri
med A-ldgen pa 475-1100kr/kvm, B-lagen pa 475-1000kr/kvm samt C-lagen 425-
700kr/kvm. Flertalet fastigheter pa Ringon har inte foljt samma marknadsmaéssiga
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hyresnivaer och i dagslaget ar vissa hyror lagre men for de béttre fastigheterna pa
Ringon ser det helt annorlunda ut, berattar en fastighetsagare i omradet (personlig
kommunikation 15 november 2018).

| intervju med U. Bergman, fastighetségare dar ICIA Institute for contemporary ideas
and art bedriver konsthall, (29 januari 2019), beréttar han att det &r ointressant for
hans del att ta ut en hogre hyresavgift da han menar pa att en hyresgast skall ha rad att
betala sin hyra.

Bibehalla det unika

| manga av de intervjuer som gjorts har det framkommit att det ar viktigt att behalla
Ringdn som det &r idag. | en intervju med J. Larsson (4 december 2018), en av
medarbetarna pa Saltet, berattar han om sin tes om hur man skall lyckas driva en
utveckling pa Ringdn samtidigt som man lyckas fanga det unika och bibehalla
historia. Vidare menar han att man forst och framst inte bor riva nagra fastigheter i
omradet da risken ar 6kade hyresnivaer om lov for nybyggnationer ges. Den andra
aspekten ar att befintliga verksamheter pd Ringon maste stottas for att undvika
gentrifiering. For det tredje tycker han att omradet bor fyllas med ny, kreativ och
publik verksamhet, det vill saga, dar det blir tomt skall det fyllas pa med verksamheter
som driver och formar Ringdn. Om det har skulle lyckas, skulle Ringon bli unikt i
Sverige samt bli en destination ménniskor vill bestka snarare &n bara ett centralt 1age
I staden.

Hallbarhet

Industriell verksamhet har bedrivits pa Ringon sedan lange, detta har i sin tur
genererat l6st sammansatta natverk med lokala verksamheter som tar hjélp av, eller
anstaller varandra. reCreate Design Company, en av aktdrerna pa Ringon, hyr idag en
lokal om 230 kvadratmeter dar de bedriver en verksamhet som fokuserar pa aterbruk
och redesign av mobler. Denna lokal inrymmer kontor, verkstad, arbetsytor, personal-
utrymmen samt ett mindre utrymme for forséljning av farg. Enligt M. Holmdahl
(personlig kommunikation, 26 mars 2019), finns ett behov av fler maskiner till verk-
staden, men pa grund av platsbrist har man vant sig till andra verksamheter pa
Ringdn. Hos det narliggande snickeriet finns en pelarborr dar har reCreate Design
Company bland annat har fatt hjalp med haltagning till sina produkter. Vidare berattar
hon att denna typ av natverkande sker under 16sa och icke-strukturerade former, da
verksamheter interagerar med grannverksamheter och ser mojligheter for samverkan.
Pa Ringdn finns ett brett spektrum av verksamheter och den samlade hantverks-
kunskapen ar stor, vilket ar idealt for samverkan och kunskapsutbyten. Utmaningen
har, enligt reCreate Design Company, varit den héga debiteringsnivan som ar tim-
baserad, vilket har visat sig omstandligt da arbetet ar mindre omfattande och ofta
utfors pa bara nagra minuter. Trots att denna typ av samverkan ar gynnsam for de
mindre verksamheterna pa Ringon, sa maste den utvecklas och planeras in i
projiceringen av egna projekt for att den ska bli ekonomiskt hallbar pa lang sikt.
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4 Delningsekonomi

Delningsekonomi ingar i begreppet cirkular ekonomi och handlar om att
privatpersoner eller foretag hyr eller Ianar saker eller tjanster istallet for att aga, vilket
minskar konsumtion och fokuserar pa lang sikt att bidra till ett mer hallbart samhalle
(SOU, 2017). Delningsekonomin vaxer sig allt storre och handlar exempelvis inte
langre om bara hushall eller bilpooler, coworking-kontor anses inga har med beskriver
G. Garberg, grundare och VD for United Spaces till VD tidningen (2018).

Begreppet coworking &r val forknippat med kontorsytor. De forsta kontoren startades
i San Francisco under ar 2005 och har blivit ett allt mer utbrett och populéart sétt att
arbeta pa. Dagens coworking-kluster handlar om mer an att bara dela ett kontor eller
pa kostnader, det framjar samarbeten mellan manniskor och verksamheter for att
skapa tillganglighet och ett mer hallbart samhélle (coworker, 2017).

Idag finns det flera olika co-living och co-existing, samdelade ytor som gar under
radarn. Redan pa 1930-talet i Texas dok det forsta tvatteriet upp, en sa kallad “wash-
a-teria” som senare kom att bli kallad ’laundromat”, dar man betalade for den timmen
eller tid som den anvéandes (Laundry Solutions Company, 2019).

Ett annat exempel pa en samdelad plats, som &r frekvent besokt i dagslaget, ar
traning- och gymanldggningar. Dessa gymlokaler brukas av medlemmar som betalar
en manatlig eller arlig avgift for nyttjandet av ytan. Nyttjas grupptraningsklasser
betalas oftast ett hogre pris &n om det bara 6nskas medlemskap fér gymdelen. | samtal
med M. Johansson, utbildare och koordinator pa Nordic Wellness (8 april 2019),
framkom att gymmaskinerna ar tecknade genom leasingavtal och da maskinerna
eventuellt gar sénder kontaktas en serviceperson som finns tillganglig for alla deras
anlaggningar i ett visst omrade eller region. Vid mer komplicerade underhall eller
servicearbeten skickas de till den externa aktoren, det vill sdga foretaget maskinen &r
leasad fran. Vidare berattar hon att pa vissa gym finns det sé kallade ”gymvirdar”
som hjalper och ser till att maskinerna halls rena och hela.

Ytterligare ett fenomen som dykt upp under de senaste aren ar faktiskt inom
fastighetsbranschen och handlar om mojligheterna till samboende, sa kallat coliving.
Rikshem, ett av de storsta privata fastighetsbolagen i Sverige, har tillsammans med
Colive valt att utveckla det kollektiva boendet Coliving pa den svenska marknaden for
att tillgodose unga vuxnas behov av bostad (Rikshem, 2018). Aven om det kollektiva
boendet inte ar en nyhet inom bostad- och fastighetsmarknaden ar det anda nagot som
efterfragas av unga vuxna i en allt stérre utstrackning (Fastighetsnytt, 2018).

Enligt The Collective, ett foretag som skapar platser for ménniskor att bo, arbeta och
leka pa, beskrivs hemmen och arbetsplatserna som framtagna for manniskor att kunna
leva ett lyckligare liv. Coliving fokuserar pa gemenskap och bekvamlighet, dar man
skall kunna leva som en del av ett community, men med mojligheten att kunna dra sig
undan till sitt eget privata utrymme. Genom coliving har du dessutom tillgang till
gemensamhetsytorna, concierge, internet, stddning, gym och andra dagliga
evenemang (The Collective, u.a.).
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4.1 Coworking-konceptet

Coworking anses vara en social konstellation av en grupp manniskor som arbetar
sjalvstandigt och ser vérdet av att dela, samt &r intresserade av synergieffekterna som
kan uppsta mellan manniskor som arbetar pa samma plats. | en sadan typ av
arbetsmiljo delar en grupp ménniskor inte bara pa idéer och kunskap utan ocksa andra
typer av verktyg (Coworker, 2017).

Coworking-konceptet finns i flera olika konstellationer och de referensobjekt som
beskrivs i foljande avsnitt, drivs i olika syften, allt fran klassiska kontor- och
foretagshotell sdsom exempelvis World Trade Center i bade Géteborg och Stockholm
samt det internationella foretaget WeWork som etablerar sitt forsta kontor i
Stockholm under 2019 (WeWork, 2019). Konceptet coworking aterfinns dven i andra
konstellationer sasom makerspaces, i Sverige finns det 14 stycken (Makers of
Sweden, u.d), nagra av dem beskrivs i avsnitt nedanstaende avsnitt.

WeWork

WeWork grundades ar 2010 i syfte att skapa mer an bara delade kontorsytor, syftet
var att skapa ett natverk. WeWork forklarar det som att ?Community is our catalyst”
och att dem vill skapa en plats dar ”’jag:et” kan bli en del av ett stérre Sammanhang
“vizet” (WeWork, 2019).

WeWork ér ett foretag som har expanderat i en valdigt hog takt och de &r bland annat
kénda for att kunna utforma och designa yteffektiva kontor pa platser med olika
forutsattningar. Det som gor WeWork unikt ar deras WeWork Lab dar de inte tar ut
nagot kapital fran startup-féretag som deltar i deras inkubatorprogram, utan
uthyrningen av kontorslokalerna &r den vinstbringande intdkten (CBINSIGHTS,
2018). | kontakt med H. Botten Tauboll, Nordenchef WeWork (17 april 2019),
beskriver han att deras viktigaste kunder ar stora féretag, med fler an 1000 anstallda,
da de genererar storst intakt. Vidare menar han att de aven vill fa in spannande
startups och scaleups.

FABIlab

FABIab, Fabrication Laboratory, ar i grunden ett koncept utvecklat pa MIT,
Massachusetts Institute of Technology och har pa Hogskolan i Halmstad funnits sedan
2016 som en ideell forening. Har kan man, vare sig man &r student, privatperson eller
foretagare, utnyttja utrymmet som beskrivs som ett laboratorium eller en hub dar
manniskor fran olika discipliner eller organisationer kan sammanstrala och lata idéer
bli verklighet. FABIlabs utbud bestar bland annat av 3D-printers, elektronik,
lasermaskiner och symaskiner (M. Bergman, 2019).

Makerspace

Makerspace ar en varldsomspéannande rorelse med lokala foreningar som forser sina
medlemmar med verkstadsliknande miljoer. Affarsidéen gar ut pa att medlemmarna
ska ha delad access till maskiner och verktyg som tidigare varit for dyra, stora eller
svarhanterliga for privatpersoner. Den ackumulerade kunskapen som finns samlad
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inom foreningen skapar forutséttningar for att natverka och lara av varandra (Makers
of Sweden, u.a.).

Mikrofabriken

Mikrofabriken ar belagen pa den norra delen av Ring6n och vid intervju med H.
Horlin, medlem (8 april 2019) ar syftet med verksamheten att genomfora alla de
projekt som medlemmarna langtat efter att géra och som de aldrig haft méjligheten att
genomfora. | Mikrofabriken finns allt fran mindre lagerupplatelse, textilhérna,
malarrum, laser och 3D-printer, traverkstad, heta arbeten-rum, metallverkstad, slip-
och svetsrum samt elektronikverkstad tillgdngligt. Han tillagger dven att deras
inofficiella motto lyder; ”maskiner man inte har hemma” och att deras fokus ar
annorlunda jamfort med exempelvis makerspaces, det vill sdga att Mikrofabriken har
ett sé kallat "tyngre” fokus. H. HOrlin beréttar vidare att utdver alla gemensamma
verksamhetsutrymmen finns det &ven mojlighet till fasta platser att hyra for enskilda
privatpersoner och foretag.

4.2 Delad produktionspark

En produktionspark ar forslagsvis en verktygs- och maskinpark dar flera aktorer skall
kunna verka, producera, skapa och ta hjalp av varandra, beréttar T. Kristiansson (19
december 2019).

Den delade produktionsparken paminner om samdelade konstellationer och har
manga likheter med gym, tvatteri, coworkingkontor samt coliving. | den delade
produktionsparken kan det finnas majlighet att tillga olika typer av maskiner, som
antingen tas in via leasingavtal, likt gymanlaggningar, alternativt via nagon typ av
sponsring sasom féreningsverksamheter eller genom egen investering.

Den delade produktionsparken kan uppforas likt de makerspace som finns pa idag,
bland annat pa Ringon. Dar delar man upp ytan mellan kontor och verkstad eller
produktionsyta, enligt A. Lebar Sanders, projektledare pa Kokokaka (personlig
kommunikation, 20 februari 2019). Nagra av de foretag som huserar dar &r reCreate
Design Company, Kokokaka, Mikrofabriken, Kolgruvan.

Vad kan delas?

Jarnhallen & Owe (2017) lyfter i forstudien ”Circle Island” att material skulle kunna
samlas in fran omkringliggande verksamheter samt foretag och pa sa sétt ta tillvara pa
restmaterial for ateranvandning, vilket kan bidra till en battre miljo och 6kad
medvetenhet for en cirkular ekonomi.

I samtal med flera olika aktérer som bedriver Kokokaka (20 februari 2019),
Mikrofabriken (8 april 2019), Kolgruvan (27 februari 2019) och FABIab (3 mars
2019), har det framkommit att det &ven finns andra maskiner och utrymmen som kan
delas exempelvis symaskiner, lackeringsbox, plotterskrivare, maleriverkstad, scen-
och inspelningsyta samt férvaring- och materialupplag.

Enligt J. Wahlberg, administrator pa FABlab Halmstad (personlig kommunikation 20
mars 2019) ar det de lattare maskinerna som ar mest frekvent anvénda i deras maskin-
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park, bland annat deras 3D-printer av modell Finder. Vidare menar han att laser-
skararen, som anvands for allt fran att skéra ut en cykelram i plywood till att gravera
fodelsedagskort, ocksa ar en popular maskin.

Vid en intervju pa plats i Mikrofabriken med H. Horlin (8 april 2019) framgick att de
mest anvanda maskinerna ar svets och svarv, laserskédrare och CNC-frds samt tra-
verkstaden. | mailledes kontakt (personlig kommunikation, 23 maj 2019), beskriver
han att 6ver lag brukar en maskins komplexitet korrelera med méngden anvéndare,
lag komplexitet ar lika med hog anvandning.

Vilka verksamheter skulle kunna dela ytor?

En delad produktionspark skulle kunna vara tillganglig for privatpersoner, startup-
foretag och etablerade verksamheter. Likt coworking-landskap ar tillgangliga for
kontorsverksamheter, kan en delad produktionspark vara disponibel for de verk-
samheter som dar i behov av en eller flera maskiner (Brinkg, 2016).

| intervjuer framgar att redan etablerade aktorer pa Ringon, inte ar intresserade av att
inga i en delad produktionspark. Detta pa grund av énskad flexibilitet av maskiner och
utrymmen. Ett etablerat foretag behover periodvis ha tillgang till en eller flera
maskiner utan att behdva boka den langt i férvag. P. Skoow, VD for Ventur Tekniska
AB (personlig kommunikation 27 februari 2019), poangterar att de anvander specifika
maskiner anpassade efter sin speciella verksamhet.

Varfor vill man ingd i en delad produktionspark?

| ”Samnyttjande av offentlig service, ett kunskapsunderlag till riktlinjer for planering
av offentlig service inom Alvstaden”, Géteborgs Stad (personlig kommunikation, 7
mars 2019) beskrivs vinster vid samnyttjan. Genom att inga i en samdelad
konstellation medféljer ekonomiska, sociala, flexibla och hallbara fordelar for den
som nyttjar utrymmena.

Vid intervju med T. Kristiansson (20 april 2019) framgick att fordelen med att inga i
en delad produktionspark ar att risken flyttas fran den enskilda aktoren till ett annat
foretag, exempelvis fastighetsagaren, och risken med att starta eget blir darmed
betydligt mindre.

Cirkular ekonomi

For att forstd vad cirkular ekonomi innebdr ar det relevant att satta begreppet i relation
till linjar ekonomi. Sedan cirka 200 ar tillbaka har var ekonomi préaglats av att
manniskan har utvunnit naturresurser, som sedan har nyttjats inom produktion och
tillverkning, for att darefter konsumeras och slutligen bli avfall. Manniskans vélstand
och valfard har baserats pa en exponentiellt vaxande ekonomi. I den cirkulara
ekonomin ska resurser aterforas i kretsloppet och avfall ska, i hdgst mojliga man,
aterforas i form av resurser (SOU, 2017).
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Industriell symbios

Industriell symbios ar ett fenomen inom cirkular ekonomi, dar fokus ligger pa
samverkan mellan foretag. De inblandade aktorerna delar pa resurser i form av
exempelvis transporter, material och tjanster, det som betraktas som avfall av en
aktor, kan ses som en resurs for en annan aktor, och pa sa vis skapas ett lokalt
kretslopp. Den har typen av systemoptimering gar att finna inom bland annat industri-
och kretsloppsanlaggningar och den leder till en 6kad hallbarhet genom framfor allt
resurseffektivitet (Malmo Stad, 2018).

| Sverige finns flera exempel dar industrier samverkar for att uppna industriell
symbios. Vera Park i Helsingborg ar resultatet av en testbddd som drivs av Urban
Magma och ar ett samarbete mellan Sustainable Business Hub och Nordvéstra Skanes
Renhallnings AB, dar syftet med samarbetet ar att skapa cirkuléra fléden genom att
nyttja avfallet fran anlaggningen. P& denna facilitet arbetar forskare och foretag med
idéer som kretsar kring utvecklandet av produkter som kan ersétta fossila material, de
identifierar anvandningsomraden for anlaggningens avfall och forsoker ta fram
affarsmodeller kring ateranvandning. Ett flertal projekt som framjar cirkuléra floden
pagar nu hos Vera Park, bland annat framtagandet av biologiskt nedbrytbara
dambindor, samt tillvaratagande av tréavfall for utveckling av fossilfria bindemedel
(Urban Magma, u.a.)

Brinkg (2016) beskriver i sin avhandling att om flera aktorer flyttar in i en byggnad
istallet for flera olika byggnader kan det ha positiv effekt for hallbarheten som helhet
genom att inte uppehalla allt for manga tomma ytor som anda kraver underhall.

Den fjarde industriella revolutionen

Med industriell revolution asyftas paradigmskiften inom industriell utveckling, som
inneburit omvélvande forandringar for manniskan. Vi har, sedan mitten pa 1700-talet
upplevt tre industriella revolutioner, som medfort stora férandringar for bade
samhallsutvecklingen och den ekonomiska utvecklingen. Den férsta revolutionen
bestod i utvecklandet av jarnvéagar och framtagandet av angmaskinen och den andra
revolutionen utgors av att manniskan uppfinner elektricitet, vilket mojliggor
massproduktion med hjalp av 16pande band. Den tredje revolutionen kannetecknas av
att digitaliseringen tar fart pa 1980-talet, manniskan utvecklar hardvara och mjukvara
och vi kan producera, behandla och lagra information pa ett nytt vis.

Vi ar nu pa vag in i den fjarde industriella revolutionen som bygger vidare pa den
digitala revolutionen. Nu sker en sammanslagning av fysiska, digitala och biologiska
system med olika teknologier, som tillater oss att forcera barridrer och skapa fusioner
inom bland annat robotteknik, 3D-printing och artificiell teknik. Denna utveckling ger
upphov till ett 6kat samarbete mellan skilda discipliner, vilket leder till en mer
omfattande delning av resurser.

Minskade kostnader

Enligt ”Samnyttjande av offentlig service, ett kunskapsunderlag till riktlinjer for
planering av offentlig service inom Alvstaden” utformat av Gdteborgs Stad, kan det
ocksa innebéara 6kade mojligheter genom att dela pa kostnader gallande lokaler,
underhall, material och personalutrymmen. For mindre foretag kan samnyttjandet
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medfora positiva aspekter som att fa tillgang till stérre lokaler utan att behéva gora
storre ekonomiska investeringar i form av exempelvis en fullstandig lokalhyra
eftersom flera foretag da skulle kunna dela pa kostnaden. Investeringar i maskiner och
verktyg kan utgdra en stor ekonomisk post i budgeten for manga nystartade foretag
och denna utgift kan helt sonika utgéra ett hinder for manga som har en 6nskan om att
starta upp en verksamhet inom tillverkningsindustri. Eventuella ekonomiska vinster
kan investeras i andra delar av organisationen, exempelvis i personal och tekniska
resurser. Ytterligare en fordel med att ingd i en delad produktionspark &r att
skadegorelse pa verksamheten minskas eller forhindras, da den ar i drift under storre
delar av dygnet (personlig kommunikation, 7 mars 2019).

Ytoptimering

Manga foretag har idag stora lokaler som oftast passar dess andamal val, men i manga
fall ar manga ytor tomma under flera utav dygnets alla timmar. Fastighetsagarens
mojlighet till att optimera sina lokaler &r bland annat att ta in fler hyresgaster pa en
mindre yta samt skapa de utrymmen som hyresgasten efterfragar eller kraver for sin
verksamhet. Genom att skapa produktionsparker déar flertalet maskiner eller verktyg
samlas minimerar man tomma ytor. En ytterligare aspekt for att ytoptimera ar tid, da
ytorna kan nyttjas under dygnets alla timmar istéllet for att de klassiska arbetstiderna
8.00-17.00 (Brinkg, 2016).

Vid samtal med T. Kristiansson (22 mars 2019) framkom att om fler aktérer kunde
nyttja samma lastutrymmen, sasom lastbrygga och forvaringsutrymmen, &r det
verkligen att optimera sina ytor. Det &r onddigt for de féretag som endast har en
utleverans i manaden att ensam ha tillgang till en lastbrygga.

A. Lebar Sanders (personlig kommunikation, 1 april 2019) skriver att atacac har en
mindre lageryta, som de egentligen inte har tankt i framtiden, men att kladerna &r till
forsaljning under en pre-orderperiod och att de darefter produceras, beroende pa hur
manga bestallningar som har lagts under pre-orderperioden. Det &r fortfarande mojligt
for kunder att lagga in bestéllningar efter denna period, men plaggen stiger da i pris,
se figur 9 nedan.

TRADITIONAL PROCESS

= 18 MONTHS

DESIGN PRESENT ORDER PRODUCE

PRESENT ORDE PRODUCE

PRESENT SELL PRODUCE

DIGITISED PROCESS PRICE MODEL

= 1 MONTH TRADITIONAL DIGITISED

Time.

Figur 9. Affars- och prismodell, atacac. (Personlig kommunikation 1 april 2019).
Atergiven med tillstand.
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Synergieffekter

Brinkg (2016) menar att anledningen till att man vill dela pa ytor &r delvis for att halla
nere kostnader men ocksa for att optimera ytorna samt nyttja det till fullo. Hon menar
ocksa att man efterstravar att skapa synergier som i sin tur far en agglomerande effekt,
menat att nar fler aktorer samlas kan de gagnas av varandra vilket gor det mojligt for
skapandet och utvecklandet mellan aktorer och inte parallellt som enskilda
verksamheter.

A. Lindberg uttrycker i intervju (25 februari 2019) att om det finns mojlighet att gora
nagot, da drar det till sig fler verksamheter till varandra, och skapar synergieffekter.

Flexibilitet

Manga mindre foretag, och framforallt startups, saknar kapital att képa en in hel,
begagnad eller ny maskinpark och genom att inga i en delad produktionspark har de
mojlighet att expandera och utveckla i egen takt. Flexibiliteten till att inte binda sig
till nagra langa hyresavtal och/eller kope- eller leasingavtal (Brinkg, 2016).

T. Kristiansson (personlig kommunikation, 22 mars 2019) bekréaftar att det finns ett
ekonomiskt incitament att erbjuda hyresgéster flexibla hyreskontrakt i form av kortare
uppséagningstider. En 6kad hyresavgift korrelerar med en 6kad flexibilitet.

Utmaningar med en delad produktionspark

Négra av utmaningarna i en delad produktionspark &r den dagliga driften och
underhallet av lokalerna samt serviceunderhall pa maskiner. Nar flera aktorer vistas i
en och samma byggnad eller lokal finns det alltid en risk att allas ytor ar ingens
ansvar” (Brinkg, 2016).

Agandet och ansvar

Vid intervjuer med flertalet aktrer pa Ringon, hyresgaster, tomtrattshavare och
fastighetségare, ar de flesta inforstadda med att man plockar undan det man har
plockat fram och att man anvander maskiner sdsom om det var ens egna. Daremot ar
nagra av fastighetsagarna, som varit verksamma i omradet sedan lang tid tillbaka
(personlig kommunikation 29 och 30 januari 2019), tveksamma till att dela verktyg
och arbetsytor och oroliga for hur enskilda situationer skall hanteras om nagot gar
sonder pa grund av oaktsamhet.

Vid intervju med en relativt ny aktor och hyresgast pa Ringon, A. van der Vliet (31
januari 2019), ar det manga som kommer med sina egna verktyg och later alla
anvinda dem. ”Sa fort det blir formellt blir det svért och kréngligt” menar A. van der
Vliet och att eftersom aktorer ar dar och gor saker i form av privat bruk sa anvander
de ocksa maskinerna pa eget bevag. Hon beréttar dven att de som uppehaller sig i
lokalerna &r medvetna om situationen och att hyran inte ar sarskilt hog da man bidrar
pa ett eller annat sitt till att “bygga” lokalen och skapa en bra miljo.
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Service och underhall

Drift, underhall och service av arbetsytor och maskiner kan antingen ske internt eller
externt. Vid enklare drift och underhall av exempelvis arbetsytor bor detta komma
inifran, det vill sdga fran medarbetarna menar reCreate Design Company (personlig
kommunikation 26 mars 2019).

I de fall det finns inhouse-kunskap att tillga ar det givetvis fordelaktigt att kunna
anvanda sig av detta, men vid storre eller mer komplicerade arbeten kan det vara
anvandbart att uppratta serviceavtal eller liknande med en extern part, forslagsvis
darifran maskinerna inkdpts berattar M. Josefsson i intervju (8 april 2019).

P. Skoow (personlig kommunikation, 30 mars 2019) bekraftar att enklare service
utfors av den egna personalen, men beroende pa servicebehov anlitas externa
specialister.

Forsakring

Fastighetsagaren kan teckna en forsékring for dem som ar verksamma i lokalerna,
oavsett om hyresgésterna ar bundna till ett fackférbund. Som besdkare ar man
forsékrad, vilket underlattar om man énskar genomféra workshops eller ha inslag av
undervisning i lokalerna menar M. Holmdahl (personlig kommunikation, 26 mars
2019). Vidare berattar hon att maskinerna i regel inte forsakras, da de sallan &r i
nyskick, utan underhalls vid behov.

Pa Mikrofabriken har enligt H. Horlin och J. Eklann, medlem respektive
styrelsemedlem i Mikrofabriken, (personlig kommunikation, 23 maj 2019), en
overgripande forsékring for de som vistas hos dem, daremot skall dven
hemfdrsakringen galla i viss man, men att det ar upp till den enskilde att stimma av
vad som galler med sitt forsakringsbolag.

Bokningssystem

For ett foretag som ager sina egna maskiner ar bokningssystem inte ett problem, om
man bortser fran att det ar maskiner som kanske inte anvands varje dag och darfor
kostar foretaget pengar. | den delade produktionsparken kan en utmaning vara den
krock som kan uppsta i bokningsschemat da flera aktGrer samsas om samma maskin.
Nyligen gick Fastighetsvérlden ut i en artikel, ”” De har nyckeln for framtiden i
fastighetsbranschen” (2019), att nagra av Sveriges ledande fastighetsbolag gatt
samman med branschorganisationen Fastighetsdgarna for att initiera en digital
accessplattform i form av digitala nycklar. Tjanster sasom att 6ppna konferensrum,
hyra elcykel eller boka nagon annan form av service eller leverans skall vara mojligt
med denna typ av funktion.

Kompetens

En del maskiner kraver en viss typ av kompetens eller utbildning, sa som ett tillstand
for utforande av heta arbeten, det vill séga arbeten som omfattar verktyg och
utrustning som alstrar varme eller gnistor sasom svetsning eller skarning (Heta
Arbeten, u.d.). En forutséttning for den delade produktionsparken ar att det tydliggors
vilken typ av kompetens som kravs for hantering av maskinerna, detta for att undvika
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skador som uppkommer for att brukarna inte vet hur maskinerna skall anvéndas. Hos
Mikrofabriken visualiseras medlemmarnas kompetens pa en anslagstavla med ett
fotografi pa personen i fraga, foljt av en uppradning av dennes kompetens (personlig
kommunikation, 8 april 2019).

Vid samtal med T. Kristiansson (25 april 2019) framkom &ven att det kan vara av vikt
att ha en person pa plats, som besitter viss kompetens om maskinerna, for att kunna
utfora lattare service eller instruera hur de anvénds. Miénniskor gillar manniskor”
séger T. Kristiansson, oavsett hur utfallet ser ut for framtidens digitalisering och Al.

4.3 Digitalisering

Castellum har som malsattning att vara branschledande inom digitalisering och infor
framtiden fokuserar de pa digitala innovationer inom samtliga verksamhetsomraden.
Framtiden forutspar okad digitalisering och 6kad miljomedvetenhet men ocksa
flexibilitet i arbetssatt (Castellum, u.a.).

I N&ringsdepartementets ”Smart industri — en nyindustrialiseringsstrategi for Sverige”
(2015) namns digitalisering av industriverksamheter som en forutsattning for att klara
av den internationella konkurrensen, detta géller produktionen i flera led, bland annat
produktionsutveckling, affarssystem samt kommunikation med underleverantérer, de
anstéllda och kunderna. Utmaningen ligger framfor allt i hur organisationer gors om
for att dra nytta av den nya tekniken, teknik som i hogre utstrackning mojliggor battre
anpassningar efter kundénskemal, optimerade floden och att underhallsarbete sker i
tid (Naringsdepartementet, 2015).

Additiv tillverkning

Additiv tillverkning, som till vardags ofta kallas 3D-printing, syftar till
tillverkningsteknik dar man utgar fran digitala 3D-modeller och skriver ut
komponenter lager-for-lager. | jamforelse med traditionell tillverkningsteknik, dar
man som oftast anvander ett materialblock och darefter skalar bort material for att fa
onskad form, anvander man vid additiv tillverkning en utréknad méngd material for
att skapa Onskad karaktar. Med denna typ av teknik &r troskeln l&gre for att ta fram
prototyper, investeringskostnaden ar htg men framtagningen av komponenter sker till
en lag kostnad, och darmed en lagre risk (3D center, u.a.).

Ett talande exempel pa hur additiv tillverkning minskar ledtider och effektiviserar
produktionen ar inom flygplansdesign, dar Latécoére, en underentreprendr till bland
annat Airbus, anvander 3D-skrivare for prototyptillverkning och verktygsproduktion.
Sedan tillampningen av 3D-teknik har deras kostnader minskat och effektiviteten
Okat. De har exempelvis tagit fram en prototyp fér en komponent som tillhor
flygplansdorrar, tidigare anvandes plat, vilket var en tidskravande process, men med
3D-skrivaren har ledtiden minskat med 95%. Representanter fér bolaget menar att
konkurrensen i flygindustrin hardnar och att additiv tillverkning &r ett medel for att
behalla konkurrenskraft (Andersson, 2018).

Plast ar vanligt forekommande som material vid 3D-printing, men det pagar forskning

kring anvandandet av tramjol, en restprodukt fran traindustrin, som dessutom ar
biologiskt nedbrytbar. WASP ar en italiensk tillverkare av 3D-skrivare, med hubbar
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dér det experimenteras med atervinningsbara material. An s lange har RISE, i
samarbete med WASP, producerat vaser men forhoppningen ar att de ska skapa
komponenter for hustillverkning. Pa lang sikt hoppas de kunna anvanda denna teknik
i krisdrabbade omraden, fordelarna ar bland annat att minska transporterna, vilket
gynnar miljon och &r bra da framkomligheten riskerar att vara dalig (RISE, u.a.).

A. Lebar Sanders (personlig kommunikation, 20 februari 2019) tror att 3D-printing
kommer att vara stort i framtiden och vid mailledes kontakt med J. Wahlberg fran
FABIab (personlig kommunikation, 20 mars 2019) beskriver han att de just nu har sex
stycken 3D-skrivare pa plats, som ar frekvent anvanda, och att en av dem redan har
gatt 3500 timmar.
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5 Affarsmodell

En affarsmodell beskriver affarsverksamheten och tydliggor det viktiga i foretagets
vardeskapandeprocess. Affarsmodellen utgdrs bland annat av affarsidén som
beskriver vem den riktas mot, vilket behov som skall fyllas och hur det skall
genomforas och varfor en kund skall betala for det. Affarsmodellen handlar om hur en
verksamhet lyckas skapa, leverera och fanga upp vérde i savél ekonomiska, sociala
och kulturella ssmmanhang (Canea, u.a.).

Nedan presenteras tva olika typer av affarsmodeller dar den forsta inriktar sig till
foreningsverksamheter och den andra utgar fran leasing av maskiner.

5.1 Foéreningsmodellen

| féreningsmodellen finansieras lokalen framst av intdkter fran medlemskap fran de
privatpersoner och mindre foretag som verkar dar. Vid besok hos Mikrofabriken och
samtal H. Horlin, en av eldsjalarna for foreningen, beréttar han i intervju (8 april
2019) att de flesta maskinerna ar begagnade. Finansieringen av dessa kommer fran
medlemsavgifter och i vissa fall har medlemmarna sjalva tagit med sin egen maskin,
som 6vriga medlemmar ocksa kan nyttja.

Ett annat liknande koncept ar MakerSpace, en ideell forening, bland annat ar
lokaliserat i Stockholmsregionen, som forser sina betalande medlemmar med
verkstadsliknande miljoer. MakerSpace ar till for privatpersoner som skall kunna
besoka lokalen och arbeta pa sina eller andras projekt, dela erfarenheter och kunskap
men ocksa for att samarbeta med varandra. Maskinerna &r antingen medlems-
finansierade, i form av intakter fran medlemsavgifter, eller sponsrade av medlemmar
(Makers of Sweden, u.a.).

Ytterligare en aktor som anvander sig av foreningsmodellen ar FABlab Halmstad,
som ér till for studenterna pa Hogskolan Halmstad i forsta hand, men ocksa
tillgangligt for utomstaende medlemmar. Maskinerna i denna maskinpark ar
finansierade genom medel fran medlemsavgifter samt genom sponsring och bidrag
skriver J. Wahlberg (personlig kommunikation, 30 april 2019).

SWOT-analys

Nedan foljer en analys som anvéands som ett verktyg for att identifiera och utvérdera
féreningsmodellens styrkor, svagheter, mojligheter och hot.

Styrkor

Foreningsmodellen erbjuder en flexibilitet for medlemmar att kunna ga med eller ga
ur foreningen vid behov. | de flesta fall kan medlemmar anvénda alla maskiner eller
ytor som finns till forfogande i den delade produktionsparken med endast en lattare
genomgang av de mer specifika maskinerna om sa behovs. Undantag galler dock for
sadant som kraver utbildning eller intyg sasom for heta arbeten.

| féreningsstrukturen finns det oftast eldsjalar som &r drivande i verksamheten, likasa

medlemmarna som har en stark vilja och ett stort engagemang. Enligt H. Horlin
(personlig kommunikation, 8 april 2019) ar foreningens syfte sallan att ga med storre
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vinst, ddrav laga intradesavgifter vilket framjar for privatpersoner, smaféretagare och
startups att utveckla sina idéer.

Svagheter

I en foreningsdriven produktionspark eller verkstad &r svagheten att det inte &r en
speciellt kapitalstark verksamhet. Det finns inga storre incitament att gora en vinst da
medlemmarna har andra fasta ataganden utéver foreningslivet, och av den
anledningen véxer inte organisationen i storre utstrackning.

Ytterligare en svaghet med modellen &r att det ibland kan vara svart att motivera
medlemmar, i och med att det &r en ideell konstellation, dar medlemmar befinner sig
pa premissen om att fa forverkliga en egen idé. Som privatperson dgnar man sig at
nagot som inte genererar ekonomiskt varde och darmed kanske man inte ar fullt lika
varsam med hur produktionsparken skall nyttjas. Vilket i sin tur kan medfora att
konflikter uppstar kring om en maskin exempelvis inte skulle vara i det skick den bor
vara i eller om den till och med gar s6nder och &r obrukbar.

Mojligheter

Foreningsmodellen mojliggor for den enskilda att, for en lagre kostnad, ga med i
foreningen for att arbeta med en egen eller annans idé. Den mojliggor for hemma-
snickaren att kunna ta fasta pa de stora verktyg eller maskiner som varken
platsmassigt eller ekonomiskt hade gjort sig i en lagenhet eller ett hus. Vidare tillater
foreningsmodellen ménniskor att socialisera och dra nytta av varandras kunskaper.

En ytterligare maojlighet, hos den foreningsdrivna verksamheten, &r att den ar mer
flexibel och anpassningsbart géllande ink6p och utbyte av maskiner da medlemmar
sjélva kan bidra med utrustning samt att andrahandsmarknaden ligger néra till hands.

Hot

Ett mojligt hot ar liknande verksamheter som har lagre medlemsavgifter och
eventuellt nyare och battre maskiner. Ytterligare ett hot for féreningsmodellen &r att
det inte finns nagra storre incitament att ga med vinst, darmed saknas ekonomisk
stabilitet som gor att foreningar ar mindre benagna att klara av motgangar, exempelvis
i form av hojda hyresavgifter.

5.2 Leasingmodellen

Boman (1985) beskriver leasing i form av tva olika former; finansleasing, som
innebér att foretaget hyr utrustning under en avtalad period, och operativ leasing,
vilket omfattar service, underhall och reparationer. Leasingtiden anpassas efter den
ekonomiska livslangden for utrustningen, men enligt Boman varierar den mellan tre
till atta ar. Géllande aganderatten &r utrustningen saledes inte leasingtagarens, det vill
saga fastighetséagaren, utan leasingbolagets. Underhall och eventuell reparation svarar
leasingtagaren for. Detta kan dock avtalas sinsemellan parterna om att 6verlagga detta
pa ursprungsleverantdren eller annan godtagbar tredje part.

Leasingmodellen forutsétter endast leasing av utrustning (Boman, 1985) men lokalen

hyrs ut enligt traditionsenliga hyresrattsavtal. | leasingmodellen &r det fastighets-
agarens ansvar att ata sig av den delade produktionsparken utformning utifran hyres-
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gastens behov, till skillnad fran féreningsverksamheten, som mer troligt behéver
tillhandahalla all” typ av utrustning.

| foreningsmodellen, beskrivet enligt ovan, ar det manga maskiner som antingen
sponsras eller kops begagnat. Maskiner som leasas kan forvantas vara av battre
kvalitet &n de som aterfinns pa andrahandsmarknaden da de servas och underhalls
kontinuerligt. Vardet pa maskinleasing kan saledes forvantas vara hogre an begagnad
utrustning, det ar saledes upp till fastighetsagaren att fordela avgiften mellan
respektive hyresgast.

SWOT-analys

Nedan foljer en analys som anvéands som ett verktyg for att identifiera och utvérdera
leasingmodellens styrkor, svagheter, méjligheter och hot.

Styrkor

Leasingmodellen erbjuder flexibilitet for hyresgasten, da tillgangen av maskiner
tillhandahalls av fastighetségaren genom avtal med leasingbolag, denna affarsmodell
ar saledes mindre riskfylld for hyresgasten. En forutsattning for att detta skall fungera
ar att det fors en tat dialog, mellan fastighetsédgaren och hyresgasten, for att kunna
gora en sa god anpassning av den delade produktionsparken som majligt.

Ytterligare en styrka for fastighetsagaren ar att denna har mojlighet att fordela
investeringskostnaden for respektive maskin, som i sin tur anvands av hyresgasten
och som hyresgasten sedan far betala fér. Denna kostnad adderas saledes till den
befintliga hyresavgiften av kontorsytan.

Svagheter

En svaghet med leasingmodellen &r att fastighetségaren &r bunden till ett avtal som
stracker sig dver en langre tidsperiod, gentemot leasingbolaget, vilket gor det svarare
for fastighetségaren att byta ut de leasade maskinerna utefter hyresgastens behov.
Gallande avtalen, mellan fastighetségare och hyresgast, ar det svarare att matcha
maskinerna efter hyresgastens behov, da avtalen rimligtvis ar kortare &n
leasingavtalen, vilket medfor en ruljangs.

Ytterligare en svaghet med affarsmodellen ar att kostnaden av maskinleasingen
belastar hyresgasten, vilket i det langa loppet kan bli valdigt kostsamt. Maskin-
leasingen kan dessutom, ur en investeringskalkylering, vara en svaghet for
fastighetsagaren, da denna vid eventuell berékning riskerar att gora antaganden utifran
en oviss framtid (Pinto, 2016).

Mojligheter

Leasingmodellen mojliggor for att service och underhall kan ingd i leasingavtalet, pa
sa satt behover varken fastighetsagaren eller hyresgasten besitta kunskapen om hur
detta genomfors, utan att maskinerna kan halla den standard som kravs for att kunna
nyttja dem (Boman, 1985).

Mindre kapitalstarka fastighetsagare ges mdojlighet till finansiering av den delade
produktionsparken, vilket gynnar variation av utrustningen.
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Hot

De eventuella hot som paverkar leasingsmodellen &r féreningsmodeller, som kan
erbjuda en lagre medelemskapsavgift. Ett ytterligare hot ar de foreningsdrivna
verksamheter som genom sponsring, bidrag, andrahandsmarknadsforskaffning
tillhandahaller maskiner utifran hyresgéastens behov.

Nar fastighetsagaren tar in maskiner genom leasingavtal, star denne for risken, men
kostnaden placeras hos hyresgasten genom 6kad hyresavgift. Detta kan eventuellt
medfdra ekonomiska svarigheter for hyresgasten, som pa sikt kan tvingas saga upp
sitt avtal.
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6 Resultat

| tidigare avsnitt har det redogjorts for foreningsmodellen och leasingmodellen samt
vad de erbjuder, likasa dess styrkor, svagheter, mojligheter och hot. Da rapporten
syftar till att ta fram en affarsmodell som framjar industriell symbios och tar hansyn
till hallbarhet, bade ur fastighetségar- och hyresgastperspektiv, har detta resulterat i en
egen affarsmodell som beaktar bland annat fluktuerande konjunkturlagen, samverkan
och cirkularitet.

6.1 Pay-By-Use-modellen

Pay-by-use-modellen, nedan beskrivet som PBU, grundar sig i att hyresgasten endast
betala for den tid som nyttjandet sker, vilket efterliknar en kombination av bokning
géllande konferensrum i coworking-kontor och betalandet av parkeringstjanster eller
hyra av sparkcyklar.

Fastighetsanpassning

Anpassningen av en fastighet, med andamalet produktionspark, kraver ingen specifik
yta gallande kvadratmeter, utan ger fastighetsagaren flexibilitet i behovsanpassningen
for hyresgasten. Fastighetsagaren ar skyldig, enligt 48, 2 kapitlet i Lagen (2003:778)
om skydd mot olyckor, att vidta erforderliga atgarder for att anpassa lokalen for att
forhindra att skador och olyckor intraffar. Detta innebér att byggtekniska specifik-
ationer sasom ventilation, isolering och brandcellsindelning bor tas i noga beaktning
vid utformandet av en produktionspark. Vidare bor fastighetsdgaren &ven avsétta plats
for personalrum, omkladningsrum samt dusch och toaletter.

Med utgangspunkt fér Ringdns industriomrade, samt att majoriteten av alla fastigheter
i omradet ar klassade som industrifastigheter, far kontorsytorna inte 6verstiga 50% av
lokalens yta (Boverket, 2018), vilket, ur en juridisk aspekt, ar av vikt att beakta for
fastighetségaren.

Vid intervjuer med och besok hos flertalet aktorer har framkommit att foljande
specifika utrymmen ar av belatenhet for nyttjaren. Nedan illustreras en tabell om vilka
utrymmen som aterfinns hos de olika aktorerna.

Tabell 5. Forfattarnas sammanstallning av makerspaces, foreningsdrivna
verksamheter och coworking-aktorer och deras delade utrymmen.

Elektronikyta| Kontor | Lager | Metallverkstad | Maleriverkstad | Printing | Scen och foto| Textilverkstad | Traverkstad

Aktor 1 X X X X

Aktor 2 X X X X X X X X
Aktor 3 X X X X
Aktor 4 X X X X

Aktor 5 X X X X X X X
Aktor 6 X X X X
Aktor 7 X X X X
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Figur 10. PBU-modell. Forfattarnas egen modell, baserad pa intervjuer och
studiebesok, géllande fordelning av utrymmen i den delade produktionsparken.

Hyror och avgifter

En stor del av PBU:s utgangspunkt handlar om att kunna méta hyresgasten i fragan
om hyresnivaer, dels da den utgar fran ett omrade som Ringon, dar det i dagslaget ar
forhallandevis laga hyresavgifter i forhallande till centrala Goteborg (Nai Svefa,
2018), dels for att denna typ av affarsmodell skulle kunna fungera i liknande omraden
med samma forutsattningar.

Enligt Newsec (2017) ar framtidens kontor fordnderliga och hyresgéster ar i allt storre
utstrdckning mer intresserade av hyresavtal som moter deras behov och krav. I de
stora staderna pekar trenden pa att hyresgaster efterfragar mer frihet och flexibilitet i
bade yta och langd for hyresavtal, vilket PBU-modellen kan erbjuda.

Gallande avgifter for hyresgasten ar denna uppdelad pa i tva olika omraden. Delvis
kontorsytorna, som innefattar en fast kostnad, samt den delade produktionsparken,
vilket baseras pa en rérlig kostnad. | denna rérliga kostnad ingar nyttjad tid for
maskinen samt maskinens specifika avskrivningskostnad.

For fastighetségaren innebar den delade produktionsparken en omfattande investering
i form av inkdp av maskiner. FOr att kunna jamfora olika typer av investerings-
alternativ kravs att fastighetsagaren utfor en investeringskalkyl, férslagsvis annuitets-
metoden da denna &r att foredra om valet handlar om inkop av en begagnad maskin
eller kdpa en ny. Annuitetsmetoden pavisar fordelningen av grundinvestering i lika
stora annuiteter, det vill sdga avbetalningar, 6ver den ekonomiska investeringens
livslangd. For de investeringar annuitetsmetoden ger ett utkast pa ett positivt utslag
kan denna investering godtas och anses lonsam (Holmstrom & Lindholm, 2011).
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Bokningssystem

En forutsattning for att PBU-modellen skall fungera &r att ett bokningssystem
upprattas for den delade produktionsparken. Med detta bokningssystem kan
fastighetségaren avlésa vem som har brukat en specifik maskin, samt tidsomfattning,
och nar den bokade tiden nyttjats adderas avgiften pa fakturan till respektive
hyresgast.

Forslagsvis kan bokningstillfallena delas upp i olika langa skift, som stracker sig 6ver
alla dygnets timmar, for att kunna tillgodose de hyresgésternas behov, se figur 11
nedan. Da den delade produktionsparken skall vara tillganglig for alla hyresgaster
dygnet runt, bor avgiften skilja sig at beroende pa vilken tid pa dygnet hyresgasten
valjer att nyttja den. Tider som faller inom klassiska kontorstider 8.00-17.00 &r
rimligtvis dyrare an kvélls- och helgbokningar.

Uppbokade tider, som inte nyttjas, debiteras hyresgasten for att undvika att
hyresgasten missbrukar bokningssystemet. Ett missbruk av bokningssystemet kan
medfdra svarigheter for andra hyresgaster att planera for sin produktion, vilket gar
ifran PBU-modellens syfte om ett mer hallbart arbetssétt.

DAILY APPOINTMENT CALENDAR

SCHEDULE START: TIME INTERVAL: WEEK START DATE:
6:00 AM 30 MIN. 2019-05-27

TMe__ mén s ons ______tor_______fre _______lr________sn___|

6:00 AM Foretag A

o

7:00 AM Startup 3

10:00 AM

Figur 11. Forfattarnas egen modell 6ver bokningssystem for den delade
produktionsparken.

Utrustning, service och underhall

I PBU-modellen kan produktionsparken kan antingen finansieras av fastighetsagaren
direkt, och bor da ses som en langsiktig investering, alternativt via en hyresgast i
fastigheten, som kan tillhandahalla maskiner, service samt underhall.

Vid fastighetségarens direkta finansiering av utrustning, kan finansiering géras som
ett kop eller via leasing. Oberoende av hur maskininkdpet genomfors, tillkommer
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service och underhall, som fastighetsagaren svarar for, antingen genom avtal med
leasingbolaget eller genom en tredje part. Vid ett eventuellt nykop av utrustning bor
fastighetsagaren ocksa se till att detta medféljer vid tecknande av kopeavtal med
aterforsaljaren.

6.2 Business model canvas

Ovans (2015) beskriver affarsmodellen i termer av véardekedjor och menar att en
affarsmodell ar uppdelad i tva delar, varav den forsta innefattar handlingar rérande
utformning, inkdp och tillverkning. Den andra delen ror forsaljningen av det man
tillverkat. Innehallet i en affarsmodell kan enkelt beskrivas i en sa kallad Business
Model Canvas (Canea, u.d.).

BUSINESS MODEL CANVAS

nyckel

Vardeerbjudande
vika vilk

Vilka nyckel

Kostnadsstruktur

Nyckelaktiviteter
ik nyckl ar
sk

Kundsegment
or v
under?

Figur 12. Business Model Canvas, Drivhuset (u.d.).

Kanaler

- Kommunikation
genom en digital
plattform, exempelvis
en mobilapplikation

- Lediga ytor
kommuniceras via den
digitala plattformen

- Intern-
kommunikation mellan
befintliga hyresgaster
genom den digitala
plattformen

- Kommunikation
mellan hyresgaster och
fastighetsdgare sker
genom den digitala
plattformen

Kostnadsstruktur

BUSINESS MODEL CANVAS

Nyckelaktiviteter
- Hitta ratt
hyresgaster

- Variation av
maskiner i
produktionsparken

- Anvandarvanliga
bokningssystem

Nyckelresurser

- Industrifastighet
med laga
driftskostnader

- Maskiner och
verktyg
IT-16sningar i form
av bokningssystem

- Fastighets- och driftskostnader

- Maskiner, underhall och service

Vardeerbjudande
- En delad
produktionspark

- Arbetsytor efter
behov

- Nyttjande av en
gemensam
produktionspark

- Cirkularitet och
kretsloppsfokus

Kundsegment
- Startup-bolag

- Etablerade
foretag pa Ringon

- Bolag inom
utbildning

- Goteborgs Stad

Nyckelpartners
- Underhall och
service av
maskiner

Intédktsfloden
- Fasta hyresavgifter for kontorsyta

Kundrelationer
- Lag troskel for
startup-bolag

- Plats for kreativa
verksamheter att
verka och natverka

- Majlighet for
etablerade bolag
att utfora arbete i
den delade
produktionsparken

- Mojlighet for
arbetstraning och
undervisning

- Rorliga avgifter vid anvandning av

den delade produktionsparken

Figur 13. Forfattarnas egen Business Model Canvas for PBU-modellen
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Vardeerbjudande

- En delad produktionspark

- Arbetsytor efter behov och nyttjande av en gemensam produktionspark
- Betala endast for de maskiner som nyttjas och den tiden som anvands
- Cirkularitet och kretsloppsfokus

Vérdeerbjudandet bygger pa den delade produktionsparken, dar variationen i
maskiner och verktyg mojliggor for aktorer inom tillverkningsindustri att bedriva
verksamhet, utan att investera i egna maskiner. Den delade produktionsparken betalar
hyresgésterna for separat, ett bokningssystem tillampas for att fa ett flode och
debiteringen baseras pa den faktiska tiden som utrustningen anvands. Med flexibla
hyreskontrakt tillats hyresgaster att ocksa hyra kontorsyta efter behov, om deras
verksamheter véxer eller minskar, kan de tillatas hyra yta darefter.

Kundrelationer

- Troskeln for startup-bolag sénks och erbjuder en plats for kreativa verksamheter
att verka och natverka

- For redan etablerade verksamheter finns méjligheten att utfora arbete i den delade
produktionsparken

- Mdjlighet ges for arbetstraning och undervisning

For att uppna en god relation till hyresgasterna, och etablera en plats for nyskapande,
ar det viktigt att vara lyhord for hyresgasternas behov. Natverkande uppmuntras da
det gynnar verksamheterna och fastighetsagaren. | den man den delade produktions-
parken ar ledig, ska utomstaende verksamheter tillatas anvanda den, detta for att
starka positionen pa Ring6n, samt 6ka vinstmarginalerna for produktionsparken.
Langsiktigt ska andra typer av aktdrer som specialiserar sig inom undervisning och
arbetstraning tillatas nyttja faciliteterna, i man av tid.

Kundsegment

- Startup-bolag

- Etablerade foretagare pa Ringon
- Utbildningsbolag

- Goteborgs stad

Kundsegmentet skapar vérde for startup-bolag, etablerade foretag och
utbildningsbolag, i form av att trésklar sanks och mojligheten att inga i en
konstellation som framjar dess verksamhetsandamal. | Vision Alvstaden vill
Goteborgs Stad premiera smaskalighet och kreativa verksamheter pa Ringon, vilket
gor dem till en viktig intressent i sammanhanget.

Kanaler

- Kommunikation genom en digital plattform, exempelvis med en mobilapplikation
- Ytor kommuniceras via den digitala plattformen

- Internkommunikation mellan befintliga hyresgaster genom applikationen

- Kommunikation mellan hyresgéaster och fastighetséagare sker genom applikation

Kommunikationen mellan fastighetségare, hyresgéster, samt eventuella hyresgéster

sker framst genom en digital plattform, exempelvis en mobilapplikation. | denna
applikation skall lediga kontorsytor annonseras, maskiner i produktionsparken skall
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kunna bokas och allman information skall kommuniceras. Intranat kan med fordel
anvandas for intern kommunikation.

Nyckelpartners
- Underhall och service av maskiner

Den delade produktionsparken ar nyckeln for verksamheten, och det ar av den
anledningen viktigt att maskinerna fungerar utan problem, snabb service och
regelbunden underhallning ar darfor viktig.

Nyckelaktiviteter

- Hitta ratt hyresgaster

- Variation av maskiner i produktionspark
- Anvandarvanliga bokningssystem

Den framsta aktiviteten utgors av att hitta ratt hyresgaster, det vill séga hitta lika-
sinnade aktorer som vill samverka i en delad produktionspark. Ytterligare
nyckelaktiviteter utgors av variationen av sammanséttningen av maskinerna i
produktionsparken, samt ett anvandarvénligt bokningssystem.

Nyckelresurser

- Industrifastighet med laga driftkostnader
- Maskiner och verktyg

- IT-l6sningar i form av bokningssystem

For att erbjuda startup-bolag hyresavgifter som ligger under marknadsmassiga priser
kravs en fastighet som har laga driftkostnader. Maskiner och verktyg bor ha en
inkdpskostnad som mojliggor for en rimlig avgift for hyresgasterna. En forutsattning
for PBU-modellen ar ocksa ett enkelt bokningssystem, som utvecklas i takt med
digitaliseringen.

Kostnader
- Fastighets- och driftkostnader
- Maskiner, underhall och service

Forutsatt att fastigheten sedan tidigare ingar i fastighetsagarens bestand, utgors de
storsta kostnaderna av driftkostnader, inkdp av maskiner samt service och underhall.

Intakter
- Hyresavgifter for kontorsyta
- Avgift vid anvandning av den delade produktionsparken

Intdkterna utgors framst av hyresintakter for kontorsytan. Resterande bestar av
avgiften, som tillfaller hyresgasten, vid anvandning av den delade produktionsparken.
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7 Analys

7.1 Den delade produktionsparken

Efter att ha utfort intervjuer bland aktdrer pa Ringdn, och framfor allt efter en intervju
med P. Skoow, VD for Ventur Tekniska AB, (27 februari 2019) har det blivit tydligt
att redan etablerade bolag, inte har ett behov eller intresse av att dela med sig av
maskiner och verktyg. Av intervjun framgick det aven att foretagen ser ett vérde i att
ha tillgang till sina maskiner, lackeringsboxar och verktyg, under hela arbetsdagen.
De som var av denna asikt var foretagare som var etablerade sedan flera ar tillbaka.
Det blev dock tydligt att det kan réra sig om en generationsfraga, da vi talade med
nyare aktorer pa Ringon, varav en som hyrde ut delar av fastigheten till andra aktorer,
samt upplat gemensamhetsytor eller maskiner for gemensamt nyttjande, F. Wernér,
Kolgruvan (personlig kommunikation, 27 februari 2019).

Under en intervju med reCreate Design Company framgick det att manga pa Ringén
har en relation till sina grannverksamheter, och att det finns ett 16st sammansatt
natverk dar man nyttjar varandras tjanster, M. Holmdahl (26 mars 2019). Vidare
podngterades att det &r behdndigt med nérheten till dessa verksamheter, som bland
annat erbjuder spillmaterial och hantverkarkunskap. | ytterligare en intervju med en
hallbarhetskonsult, beskrivs transporter till och fran Ringén som ett hinder, och
interna transportsystem lyfts fram som en eventuell I6sning, C. Owe (20 februari
2019). En negativ aspekt av nyttjandet av grannverksamheter, som har framkommit
under intervjuerna, dr den timbaserade debiteringen, som ofta leder till att en aktor far
betala for onyttjad tid, da arbetet som skall utforas inte &r sa tidskravande. For att
nyttja en hel timma hade aktdren istallet behovt samla pa sig arbete under en langre
tid och darefter nyttja grannverksamhetens tjanster, vilket i sin tur hommat det egna
produktionsflodet, M. Holmdahl (personlig kommunikation, 26 mars 2019).

Aktoren Kokokaka hyr ut kontorsyta och har en kompletterande produktionspark, i en
intervju problematiserar dem de htga investeringskostnaderna for maskinerna och
menar att det hade underléttat om det fanns kompletterande maskiner att hyra, A.
Lebar Sanders (20 februari 2019). Aktéren Kolgruvan, bedriver ett kreativt
coworking-kontor med en tillhérande produktionspark, dar hyresgaster har tagit med
egna maskiner, vilket har underlattat for verksamheten, berattar F. Werneér (personlig
kommunikation, 27 februari 2019). Coworking-kontoret praglas av aktérer inom den
kreativa sektorn och de har tidigare haft en hyresgéast som har producerat cykelramar i
tra. Under intervjun framkommer det att uppsagningstiden for hyresgaster ar tva
manader, och att sociala medier nyttjas for att finna nya hyresgéaster, det poangteras
aven att denna process inte upplevs som problematisk. Vidare beréattar aktoren att
maskinerna i produktionsparken nyttjas pa kvallar och helger, da anvandandet
genererar buller som inte &r optimalt nar 6vriga hyresgaster arbetar vid sina kontor.

7.2 Affarsmodellen PBU

Nedan foljer en SWOT-analys for att pavisa PBU:s styrkor, svagheter, méjligheter
och risker.
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SWOT-analys

Positiva Negativa

Interna

Externa

Figur 14. Forfattarnas egen modell av en SWOT-analys.

Styrkor

PBU-modellens styrkor &r bland annat att det faktiskt tillgodoser hyresgastens behov i
flera olika syften. Forst och framst behdver inte hyresgasten gora de stora
investeringarna géllande inkop av maskiner da detta kan tillhandahallas av fastighets-
agaren. FOr det andra betalar hyresgasten endast for den tid de anvander maskinen och
aldrig mer an vad som behdvs. Det tredje ar att hyresgasten kan anpassa sin verk-
sambhet till omvarlden, pa ett mer simpelt satt, och slipper pa sa satt investera i varken
maskiner eller mjukvara som likval skulle kunna vara utdaterade inom tva ar.

Svagheter

De svagheter som PBU dessvarre har ar att det kommer kravas en stor ekonomisk
investering i produktionsparken och i detta fall blir det en stor post for fastighets-
agaren oavsett om det géller leasing eller nykép av maskiner.

Det kommer dessutom att kravas handpalaggning fran antingen fastighetsagaren sjalv
eller fran en tredje-part som kan skéta de service- och underhallsarbeten som behovs
for att halla maskinerna i produktionsparken i anvandbart skick.

En ytterligare svaghet med modellen &r att det kommer att krdvas forsakringar. Ibland
tacker inte en hemforsakring alla typer av arbeten i en verkstad eller storre
produktionspark. Det kan komma att krdvas av fastighetsagaren att antingen se till att
alla medlemmar kan pdvisa en forsékring alternativt att fastighetsagaren forser en
allmén forsékring for alla som vistas i den delade produktionsparken, vilket kan bli en
alltjamt dyr kostnad.

For hyresgéstens del ar det dock en svaghet i affarsmodellen att den kréver
framforhallning for de som tankt att bruka en maskin. Det géller saledes for alla
hyresgaster att vara delvis vara medvetna om sina coworkers och att de ocksa behéver
anvanda sig av maskiner och pa sa sitt inte bokar upp “alla mandagar” utan att nyttja
dem. Likval att man som hyresgést & medveten om att det kanske inte alltid &r
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framgangsrikt med last-minute-bokningar om man vill ha en produkt eller liknande
Klart i tid.

Korta hyresavtal kan, for hyresgésten, innebéra en storre risk i form av hogre
hyresavgifter. | fastighetsagarens bemarkelse kan det inneb&ra hogre risk genom en
forlorad hyresgast, vilket genererar ytterligare administrativt arbete for att hitta en ny
lamplig hyresgast, beskriver T. Kristiansson (personlig kommunikation 25 april
2019).

Mojligheter

PBU-modellen majliggor for mindre kapitalstarka aktorer pa marknaden, den ar
tillatande for hyresgasten som vill testa ett nytt spar eller prototyp. Inte nog med det,
modellen optimerar anvandandet av resurser ocksa. Den tar langsiktighetsperspektivet
i aspekt och fokuserar pa att verksamheter skall vaga tanka mer hallbart och ur ett
perspektiv dar manniskan och naringslivet borde kunna dela pa en produktionspark
tillsammans.

Affarsmodellen m6jliggor ocksa for interaktion mellan verksamheter, verksamheter
som kan dra nytta av varandra och lata sig inspireras av andra, vilket skapar
synergieffekter i form av natverkande samt samarbeten av mindre eller storre
karaktéarer.

Hot

De mdjliga hot som skulle kunna paverka affarsmodellen PBU skulle saledes kunna
vara ifall icke vinstdrivande konkurrenter skulle driva samma majlighet till den
delade produktionsparken. | dagslaget finns det flertalet makerspaces och verkstader
som privatpersoner kan nyttja och de bygger pa féreningsmodellen. Dock kanske den
inte skall ses som en konkurrent an, da den inte riktar sig till foretag eller betalande
hyresgaster mer &n ett medlemskap for att gora ett nollresultat.

Ett ytterligare hot skulle ocksa kunna vara att detaljplanearbetet forsvarar, eller

faktiskt forhindrar, mojligheten att bedriva industriell verksamhet i lokalen eller
omradet.
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8 Diskussion

Hyresgastfokus

For att konceptet om en delad produktionspark och affarsmodellen PBU skall fungera,
ar det oerhort viktigt att det faller val ut i ett eventuellt pilotprojekt. Stor vikt bor av
den anledningen laggas vid att finna ratt hyresgaster — hyresgaster som vill utgéra en
del i en delningsekonomi och arbeta kring en affarsmodell som framjar cirkularitet.
Det kritiska blir saledes inte att fylla eventuella vakanser, utan snarare att se till att fa
dit aktGrer som, redan innan dem hyr yta i den delade produktionsparken, véarderar
hallbarhet hogt. Om Castellum istallet far in hyresgaster som vill arbeta traditionellt,
enligt radande linjara ekonomiska normer, finns det en risk att konflikter uppstar
kring affarsmodellen och dess ramverk. Det &r saledes viktigare med hyresgastens
varderingar, an dess kapitalformaga.

Avtalsfragor

For att tilltala fler aktorer kan kontraktil flexibilitet erbjudas i form av uppséagningstid
som korrelerar med hyresavgiften, ju langre uppsagningstid hyresgasten har desto
lagre ar avgiften, medan en kort uppsagningstid reflekteras i en hdgre hyresavgift.
Den kontraktila flexibiliteten ger hyresgéasten mojlighet att anpassa sitt kontrakt efter
verksamhetens forutsattningar, medan den dessutom ger fastighetsagaren marginal i
form av tid eller pengar, vilket kan utgora en form av riskeliminering.

Bokningssystemet

Bokningar av maskiner sker utan insyn fran fastighetsagare och det &r hyresgasternas
ansvar att boka den tid de behdver for att de skall kunna fa kontinuitet i deras
verksamhet. En forutsattning for att uppna ett flode bland bokningarna, ar att
hyresgasterna inte bokar fler tider &n vad de faktiskt behover, det ar av stor vikt att
nyttjandegraden for produktionsparken motsvarar den faktiska tiden som bokas av
hyresgasterna. Om en verksamhet bokar upp fler tider &n vad den behover for att
sékra eventuellt framtida produktion, kan det kan vara skadligt for andra hyresgasters
verksamheter, da de gar miste om tid som hade kunnat nyttjats for att framja deras
produktion.

Oavsett om en hyresgast nyttjar en bokad tid eller ej, kommer denne att bli debiterad
av fastighetsagaren. Ur ett fastighetsagarperspektiv ar det inte problematiskt att
maskiner bokas utan att anvandas, da det trots allt genererar debiterbara timmar, utan
att maskinerna slits ut. Om detta fenomen skulle bli vanligt forekommande kan det
dock orsaka osémja bland hyresgéasterna, vilket kan medféra problem for
fastighetsagaren i form av hyresgaster som sager upp sina avtal. Det rader dock delade
meningar huruvida en maskin skall anvéandas, da en aspekt dr att ju mer man anvander
en maskin desto mer slits den ut, medan det finns en annan aspekt som pekar pa att
maskiner bor nyttjas regelbundet for att fungera véal dver tid.

For att undvika den typen av problematik som ndmns ovan kan fastighetségaren se
Over den data som bokningssystemet genererar, dels for att kunna éverblicka vilka
maskiner som ar populara, dels for att se om en hyresgast lagger beslag pa en viss
maskin. Om det senare alternativet skulle intraffa, det vill sdga att en hyresgast bokar
upp en maskin utan att anvanda den, upprepat antal ganger, kan det vara en god idé att
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infora restriktioner for hur ofta en hyresgéast far boka maskinerna, likt sparrsystem
som aterfinns i tvattstugor.

Har coworking-konceptet blivit urvattnat?

| kapitel fyra har coworking beskrivits, vilket handlar om en grupp ménniskor eller ett
foretag, som arbetar sjalvstandigt, men ser vérdet av att dela samt de positiva
effekterna som kan uppsta av att manniskor traffas eller arbetar ihop. Som tidigare
namnt, i avsnitt om den delade produktionsparken, konstateras att aktrer som verkar
tillsammans genererar synergieffekter, vilket skulle kunna ses som holism, det vill
séga att helheten &r stdrre &n summan av delarna.

Déremot har coworking som koncept, brett ut sig allt mer, och blivit ett populart satt
att arbeta pa. Daremot staller vi oss fragande till hur begreppet anvands och om
begreppet borjar tappa sin styrka, da vi upptacker att coworking anvands i helt andra
former &n kontorsmiljo, som vi normalt sett forknippar det med. | dagslaget kan man
finna kaféer, som marknadsfor sig som coworking-miljoer, dar man kan vistas, arbeta
eller natverka, vilket kan medfdra en utvattning av konceptet coworking.

En ytterligare aspekt angaende coworking-konceptet &r att alla de delningsformer som
finns i vardagen som vi inte alls lagger marke till som coworking, exempelvis tvatt-
stugan. | tidigare avsnitt beskrevs laundromats i Texas, men dven den gemensamma
tvattstugan i hyres- eller bostadsrattsforeningen. Vi tror att det finns en risk i dagens
samhalle, som delvis frdmjar dgandet och individualism, att det skulle kunna minska
mojligheten att vidga vyerna kring de positiva aspekterna som delningsekonomin
medfor.

Hisingsbron

Det rader delade meningar om det stora utvecklingsprojektet Hisingsbron, om det ar
en for- eller nackdel for Ringdn och dess aktérer som finns dar idag. Den fardigstéllda
bron anses majliggora for fler méanniskor att, pa ett mer enkelt satt, forflytta sig
mellan innerstaden och till Hisingen. Flertalet aktdrer pa Ringon ar oeniga om detta
skulle vara en positiv aspekt, att det kar flodena till och i omradet. Vissa
verksamheter som utfor en industriell verksamhet, [ampar sig inte lika val for
fotgangare och besokare att vistas kring.

Som C. Owe ocksa har beréttat har vagarbeten orsakat tillfalliga problem for sma-
foretagare pa Ringon da det har inneburit trafikstockning till och genom Ringon. Vid
tillgangliggorande av framkomlighet fran brofastet och till infartsportarna till Ringon
kan detta oka trafikflodena, vilket det ocksa finns en delad mening om det &r en
positiv eller negativ aspekt.

Vidare kan man diskutera vad Hisingsbron kommer att géra for hyresnivaerna pa
Ringon. Tidigare namnt, gallande hyresnivaerna i omradet, ar att de ar forhallandevis
laga jamfort med andra omraden i Goteborg. En del aktorer uttrycker dven oro om
eventuella prisjusteringar av hyresnivaerna pa Ringon da det har namnts vid tillfallen
att det eventuellt kan komma att exploateras i narheten av brofastet samt att det pa
Frihamn-sidan planeras for bade bostader och verksamheter.

Gentrifiering
Vid utveckling av Ringdn kan det ocksa medfora risker sasom gentrifiering. Nar man

CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20-19-08 43



oppnar upp for nya verksamheter kan risken uppsta att man darmed puttar ut det
gamla pa grund av eventuellt 6kade hyresnivaer som gor att hyresgéster inte har
mojligheten att vara kvar pa platsen. Likasa om man framjar for de befintliga
verksamheterna riskerar man att stdnga dorren for de nya verksamheterna eller
foretagen som éar villiga att etablera sig. Det ar en svar balansgang om utvecklingen av
omradet da Goteborgs Stad garna ser en organisk utveckling som skall ske
tillsammans med aktorerna pa Ringon, samtidigt som de vill framja for nyetableringar
sasom startups i omradet. Var uppfattning ar att Goteborgs Stad vill lata omradet
utvecklas organiskt och hindra att stora externa aktorer skall etablera sig i omradet.

Juridiska hinder

Som ovan namnt, star Goteborg Stad som markagare till majoriteten av fastigheterna
pa Ringon, vilka ar upplatna genom tomtrattsavtal. Staden har nyligen forlangt
avtalen, fran ar 2025, till ar 2045, men det finns inga konkreta planer pa vad som skall
ske darefter. Manga av tomtrattshavarna har uttryckt oro for hur kommunen kan
komma att agera nar tomtréttsavtalen l6per ut. Aktorer upplever att det saknas
incitament att investera i fastigheterna, dels for att avskrivningsperioden &r for kort,
dels for att man misstanker att Goteborg Stad kan komma att ta tillbaka marken efter
ar 2045, vilket dessutom skulle medfora krav pa aterstéllning av fastigheten. Pa
Ringon finns, sedan ar 2010, en fastighetsagarforening som representerar aktorer i
omradet, tillsammans arbetar de for att Ringon ska bli en béttre, renare och sékrare
plats. Tillsammans med Saltet, en organisation som verkar for Ringons utveckling, for
dessa en tat dialog med Goteborgs Stad, om utvecklingen pa Ringdn och hur de anser
att den borde ske nu och dver tid.

Investeringen

Det finns utmaningar for fastighetsagare och tomtréttshavare, géallande avskrivnings-
tider, da investeringen maste ses som en forbattring av en fastighet och sledes vara
en positiv mojlighet att vilja skapa nagot. I intervjuer och vid informationstraffar har
det framgatt att aktorer pa Ringon kanner sig motarbetade av Géteborgs Stad och att
verksamheterna vill att bada parterna skall dra at samma hall, det vill séga se en
utveckling av omradet. Det har ocksa diskuterats vid flera tillfallen om radande
stadsplan, fran ar 1985, ar aktuell, vilken nu Goteborgs Stad tar ett nytt grepp om
géllande detaljplanedndringar, se avsnitt i kapitel tre.

Totalinvesteringen som sadan &r stor och omfattas av ganska hogt kapital. En god
forutsattning for att pilotprojektet, med den delade produktionsparken PBU, skall
kunna genomforas av ett aktiebolag, ar att det finns en tillganglig lokal, som &r sapass
avskalad att den enkelt gar att anpassa for PBU:s andamal. Darmed ar ocksa en
genomgaende byggteknisk utformning ett krav for att kunna upprétta alla de
utrymmen som den delade produktionsparken innehaller, forutsatt att fastighetsagaren
planerar att satsa pa alla delar. Géllande investeringen av maskiner, ar denna ocksa
omfattande, i bemarkelse av att maskinerna i sig ar dyra for inképaren, men vi
vidhaller anda att denna investering ocksa bor ses som langsiktig. Fastighetségaren
bor géra en avvagning rorande efterfragan, investeringskostnad samt avskrivningstid
for att kunna tillgodose en fordelaktig avkastning.

Konkurrens

Som namnt i kapitel fyra, kan coworking-konceptet generera synergieffekter bland de
aktorer som delar pa arbetsyta, det vill sdga, utdver verktyg, kan manniskor dela pa
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idéer och kunskap. En aspekt som &r vérd att diskutera ar de eventuella risker och
effekter av att hyresgasterna ar homogena, med avseende pa verksamhetsutévning.
Vid intervjuerna problematiseras inte detta och diversitet bland hyresgéaster lyfts inte
som en forutsattning. En mojlig effekt av homogena verksamheter ar att konkurrens
uppstar, vilket kan hamma synergieffekterna och syftet med att den delade
produktionsparken.

Gallande konkurrens bor det dven beaktas att andra fastighetsagare kan komma att sla
sig in pa marknaden. Trots att denna rapport lyfter ett koncept som skulle kunna
utgdra grunden for ett pilotprojekt, bor det ndmnas att fastighetségare i allmanhet kan
vara intresserade av ett liknande upplagg, dar intakter fordelas pa, bade den uthyrbara
ytan, samt uthyrning av utrustning, verktyg eller maskiner.

Organisationsstruktur

En forutsattning for att PBU skall kunna appliceras ar att det finns nagon form av
organisationsstruktur, dar hyresgésterna inser att deras eget intresse eller fordelar
uppnas bast genom samverkan. | den delade produktionsparken infors ett latthanterligt
och anvéandarvanligt bokningssystem som strukturerar arbetet sinsemellan

hyresgaster, vilket ger en god struktur och rdrlighet som i sin tur utgor grunden till ett
maximalt resursnyttjande.

For att kunna ha fungerade maskiner i ett PBU-system behover en rutin eller en
process tas fram for hur service, underhall eller eventuell lagning av maskiner, skall
genomforas. Ett forslag som skulle kunna fungera &r att ta in en extern aktor att utféra
dessa arbeten, exempelvis vid leasing att ta in leasingbolaget att utféra dessa
uppgifter. En variant ar att fastighetsagaren kan ta in en hyresgast vars priméra
verksamhet &r att tillhandahalla maskiner for produktion. Pa sa sétt tillnandahaller den
hyresgésten bade maskiner och service, vilket innebar att fastighetségare har bade
maskinerna och kunskapen for service och underhall in-house.

Organisationsmassigt &r det vanligt inom fastighetsbranschen att upprétta dotterbolag
tack vare dess organisatoriska fordelar. | detta fall skulle ett dotterbolag kunna
tillhandahalla skétsel av den dagliga driften i den delade produktionsparken, samt den
dagliga kontakten med hyresgaster pa plats i byggnaden.

Avgransningar

Syftet med denna rapport har varit att ta fram en affarsmodell som bottnar i cirkular
ekonomi. Rapportens utformning och innehall har, sedan start, diskuterats med
Castellum, och det framkom tidigt att det fanns ett 6nskemal om att rapportens tyngd
skulle laggas vid det konceptuella, det vill sdga, grundférutsattningarna for att
affarsmodellen ska framja cirkuldr ekonomi. Avgransningar har darfor gjorts gallande
de ekonomiska faktorerna, da hansyn ej tagits till fastighetspriser, faktiska hyror eller
priser pa maskiner. Vidare har detta gjort att Ionsamhetsaspekten inte kunnat
undersdkas mer noggrant, det vill séga att inga faktiska utrdkningar har gjorts
eftersom vi inte har haft en specifik fastighet att utga fran. Hyrorna pa Ringon varierar
och beror pa faktorer som exempelvis fastighetens skick och avtalets langd, vilket har
gjort det svart att dra slutsatser kring mer exakta hyresavgifter.

For att forsta behovet hos verksamheterna ute pa Ringon har intervjuer gjorts med ett
tjugotal aktorer. Efter att ha utfort dessa intervjuer forstod vi att behovet fér en delad
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produktionspark framst fanns hos verksamheter av mindre storlek och nar denna
slutsats vél tog form, fanns inte tid for att genomfora fler intervjuer for att verifiera
eller ndrmare understka de faktiska behoven. Déarav &r underlaget bristande géllande
startups och scaleups, vi vill darmed poéngtera att det inte gjort studier om i vilken
utstrackning de skulle vara intresserade av att inga i en sadan har typ av konstellation.
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9 Slutsats

Inledningsvis vid utformandet av vara fragestallningar kring vilka som &r intresserade
att inga i en delad produktionspark, vilka incitament det finns for en hyresgést att inga
i en delad produktionspark samt vilka mojligheter respektive risker det finns for en
fastighetsagare att bedriva en delad produktionspark, hade vi ingen djupare forstaelse
for varken omradet Ringon och inte heller for produktionsindustrin eller maskinerna
som anvands i sadana typer av miljoer.

Rapportens syfte var att ta fram en affarsmodell som gynnar bade fastighetsagare och
hyresgaster. Det slutgiltiga resultatet mynnade ut i en affarsmodell dar hyresgésten
inte skall beh6va betala mer an vad denne nyttjar. Resultatet var nagot som véxte fram
under rapportens gang och som vi tycker &r tidsenligt i och med digitalisering och den
speglar dagens syns pa dgande, da vi i hogre grad tenderar att hyra fardmedel och
maskiner.

Den framtagna modellen visar pa ett mojligt satt att utforma en delad produktions-
park. Var forhoppning ar att denna rapport kan vara till anvandning vid utvecklandet
av ett pilotprojekt pa Ringon, eller i liknande omraden. Vidare hoppas vi kunna bidra
till framtida examensarbeten som framjar industriell symbios.

Denna fallstudie har medfort en inblick i produktionsindustrin och de framtida
utmaningar som vantar lokalt, regionalt och internationellt. Vi har dessutom fatt en
béttre forstaelse for de juridiska aspekterna géllande tomtratter, verksamhetsutévning
samt svarigheterna kring detaljplanearbete.

Studien har ocksa pavisat hur svart det ar att tillgodose organisk utveckling da trots
allt maste forhalla sig till de regelverk som finns idag, exempelvis Plan- och

bygglagen.
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Bilaga 1

Generella fragor

Hyresgaster, fastighetsagare, tomtrattshavare och 6vriga intressenter

. Beratta om er verksamhet.

. Hur lange har ni varit pa Ringén?

. Hur anvander ni er lokal idag?

. Ar nitillfreds med era lokaler, behdver de kompletteras for er verksamhets skull?

. Kan den yta ni anvander idag optimeras? Hur?

. Vilka verktyg/maskiner anvander nii er verksamhet?

. Vet ni om andra verksamheter har/kan ha anvandning av samma verktyg/maskiner
som ni?

. Vilka andra verksamheter tror ni att ni hade kunnat ha i samma lokaler?

. Vad tror ni om framtiden pd Ringén?

Ytterligare fragor som stallts

Hyresgaster

. Vad vet ni om de juridiska aspekterna, vad sager lagen om er verksamhet?

. Hur ser relationen till fastighetsdagaren ut? Kan den forbattras?

. Hur tanker ni kring risker, vilka ar de storsta riskerna med denna typ av verksamhet?
. Hur fungerar natverket pa Ringon?

Fastighetsagare och tomtrattshavare
. Varfor &r Ringon sa speciellt? Varfor vill man satsa har?
. Hur ser den ultimata framtiden ut pa Ringon?

Ovriga intressenter

. Varfor Ringdn? Vad &r det som gor Ringon sa speciellt och intressant?

. Vad tanker ni om processen kring Ringon?

. Vad &r er vision for Ringon?

. Vad hander med Ringén om inget hander?

. Vilka ar de storsta utmaningarna pa Ringén?

. Vilka svarigheter har ni stott pa i implementerandet av cirkulara affarsmodeller?

. Vilka &r de storsta utmaningarna inom coworking?

. Coworking har blivit véaldigt populart under de senaste aren. Ar det nadgot ni marker

av att konceptet ar hotat i form av andra aktorer pd marknaden som konkurrerar
om lokalerna? (Ex. Fastighetsagare som, istallet for att hyra ut lokaler till en
mellanhand, 6ppnar egna coworking-kontor)

. Begransas tomtratter mojligheten till att fa beviljat verksamhetsutévning?

. Gar det att nyttja begransade bygglov for att fa variation i verksamhetsutévningen?
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