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Inledning

Tank dig att du star mitt i en plotslig férandring. Det kan vara en
projektstart, ett snabbt vaxande team eller en renovering som drar
ut pd tiden. Anledningarna kan vara ménga till att kontorsytan inte
Iangre racker till.

D& finns risken att medarbetare hamnar i
tillifalliga 16sningar eller pa& distans. Projekt
riskerar att tappa fart. Narvaro pa plats blir
en bristvara - trots att den ofta dr avgérande
ndra produktion, kollegor eller ledning.

Att 16sa lokalfrdgan ar sallan din karnverk-
samhet. Samtidigt ar tiden knapp, beslutstiden
kort och alternativen mdnga.

Men tank om den har situationen i stallet
kunde vandas till en fordel? Ténk om du kunde
agera snabbt, flexibelt och hdllbart utan att
kompromissa med kvalitet. Vi har sammanstaillt
en guide genom kontorsresan for att under-
Iatta. Du far dessutom konkreta exempel och
rad frdn organisationer som redan har gatt
vagen fore dig.

”Behovet av lokaler uppstar sdllan
ndr det passar — darfér mdste
I6sningen vara flexibel nog att folja
verksamheten, inte tvartom.”

- Ola Skogd, vd Adapteo Sverige
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Trender som formar
kontorsmarknaden

Kontorsmarknaden ar under omstdlining. Vakansgraderna ar hoga,
samtidigt som kraven pd funktion, ladge och flexibilitet férdndras snabbt.
Behovet av kontorsyta dar stort och matchar inte alltid det utbud som faktiskt
finns. Har ar fyra trender som driver utvecklingen:

(0} Ti||gang finns — men Enligt rapporter fran bl.a. Cushman & Wakefield och JLL
efterfrégqn méts inte syns en mismatch mellan utbud och efterfrdgan, dar manga
aldre kontor inte méter dagens krav pd arbetsmiljo, ener-
gieffektivitet och Iage."Det gor att yta finns — men inte den
yta som efterfragas.

Kalla: Cushman & Wakefield Sverige Q2 2025, JLL Nordic Office Report 2025

02 Flexibilitet har blivit en Efterfrdgan dr tydligt inriktad p& hégkvalitativa,
T flexibla och hdllbara kontor. Féretag férhandlar allt
kravstallning

mer selektivt, med ldngre beslutsprocesser och fokus

pd anpassningsbara ytor som stédjer hybridarbete och
mojliggér snabba férandringar utifran affarsbehov.
Typiska hyresavtal ar nu 3-5 &r och hyresgdster
efterstravar I6sningar som ger operationell flexibilitet och
stottar nya arbetssatt, snarare dn Idnga bindningstider
eller traditionella kontorsldsningar.

Kalla: CBRE Sweden Office Market Report Q2 2025

03 Reaktionstid ér Vakansgraden i Stockholm ldg pé& 8 procent under Q2
avgdrande — men all 2925. Utveclfl.ingen Pé kontorsmcrknqden kan vara Pc":
- . - vag att stabiliseras i takt med att konjunkturen forbattras
ytd dr inte anvandbar och efterfrdgan &kar. Men trots att det finns lediga ytor ar
inte allt utbud anpassat till dagens behov, vilket gor att
tillgdnglig yta inte alltid méter efterfrdgan.

Kdlla: Fastighetsnytt 2025-06-13, Cushman & Wakefield Q2 2025
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https://www.cushmanwakefield.com/en/sweden/insights/q2-2025-office-market-report
https://content.cbre.se/hubfs/content%20offers/CBRE_Office_Sweden_Market_Figures%20Q2%202025.pdf
https://www.fastighetsnytt.se/segment/kontor/citymark-ljusning-i-sikte-for-kontorsmarknaden/

04 Behovet uppstar inte Tillvaxt sker inte bara i stadskdrnor. Efterfrégan pda
alltid i city kontorsytor utvecklas olika beroende pd stad och lage.
Stockholm har drabbats hardare an Géteborg av vikande
efterfrdgan, medan Géteborg haft starkare uthyrning
i centrum men ocksd stigande vakanser. Det visar att
behovet dr inte jdmnt férdelat och utmaningarna skiljer
sig at mellan marknader.

Nya projekt startas néra produktion, logistik eller utbild-
ning — frdn norra Norrland till sydliga hamnomrdaden. D&
krdvs I16sningar som kan etableras snabbt, pd plats.

Kdlla: Cushman & Wakefield Q2 2025, CityMark 2025



https://citymark.today/pa-vag-mot-battre-tider-pa-kontorshyresmarknaderna/

Att valja kontorslosning

Nar behovet av mer kontorsyta uppstar star
du infor ett avgorande val: att bygga nytt,
hyra befintliga lokaler, anvénda byggbodar
eller valja en modular |6sning.

Det hdr dr inte bara en praktisk fraga,

utan ett strategiskt beslut som paverkar
arbetsmiljo, kostnader, flexibilitet och hur
snabbt man kan anpassa sig till férandringar.

Fyra vanliga alternativ pd kontorsmarknaden

Hyra lokaler Byggbodar Modulara kontor

Bygga nytt

Permanenta lokaler med
hég standard, men kraver
Idnga ledtider och stora
investeringskostnader.

Snabbare 16sning, men ofta
med kompromisser kring
funktion och flexibilitet.

Enkla och tillfalliga, fradmst
avsedda for kortvarigt
bruk. Ofta med lagre stan-
dard vad galler ventilation,
ljudisolering och energi-
effektivitet. Kan endast f&
tillfalliga bygglov.

Fyra vagar till fler kvadratmeter

Bygga nytt
Tid till inflytt 12-36 man
Flexibilitet Lag - fast I16sning
Arbetsmiljo Hog
Hallbarhet Varierar, ofta hég
Ekonomi Stor investering
Bygglov Permanent
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Hyra lokaler Byggbodar
1-6 mdan 2-8 veckor
Medel - bundna Lag - enkel
avtal standard

Varierar, ofta hog
takhojd

Beror pd fastighet

Beror pd Billigast forst
hyresnivan
Befintligt Endast tillfalligt

Lag - buller, lag

Lag - kort livsléngd

Moderna, skalbara lokaler
med hég kvalitet som
snabbt kan etableras och
anpassas over tid.

Moduldra

kontor

2-7 mdn

H6g — skala upp/
ner, flytta

Hég - ljus,
ventilation, akustik

Hég - cirkuldr,
ateranvandbar

Foérutsagbar hyra,
frigor kapital

Tillfalligt eller
permanent



Vuxit ur kontoret?
Gor vart quiz och se vilken I6sning
som passar era utmaningar och

behov bést. I_k

Ekonomi och risker — hyra vs. aga

B Uthyrda byggnader tas inte upp som B Moduler kan laggas till och tas bort -
skuld i balansrdakningen. inget behov av tomma lokaler.

B Hyresvarden ansvarar for byggnation, M Lagre ekonomisk risk vid rante-

underhdll och reparationer. forandringar eller forandrat lokalbehov.

B Flexibla hyresavtal — korta eller
ldnga perioder.
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https://adapteo.se/quiz-kontor-wp
https://adapteo.se/quiz-kontor-wp

Nar valet faller pd moduler

Om analysen pekar pd att moduldra kontor ér den mest Idmpliga [6sningen
ar ndsta steg att forstd hur de fungerar i praktiken. | detta avsnitt beskrivs
vilka egenskaper som gér moduler till en flexibel och hdllbar resurs, samt
hur de kan integreras i verksamheten.

01 Flexibilitet Moduler férbereds, parallellt med markarbeten, vilket
minskar byggtiden och stérningar pd plats. De kan etable-
ras pd nagra méanader och kan enkelt skalas upp, skalas
ner eller flyttas.

02 Arbetsmiljo och Ljusa lokaler, bra ventilation och ljudmiljé gér att medar-
betare trivs och presterar. Att erbjuda moderna kontor
daven under projekt och renoveringar starker arbetsgivar-
varumdrket.

employer branding

03 Hallbarhet Ateranvéndning, ombyggnad och flyttbarhet ger ett
betydligt Iagre klimatavtryck an traditionellt byggande.
En konkret 16sning fér organisationer som vill nd hallbar-
hetsmdlen.

04 Ekonomi Hyresmodellen ger férutsdgbara ménadskostnader och
minskar risken for dyra felbeslut. Kapital frigors till karn-
verksamheten i stdllet for att bindas i permanenta lokaler.

Att tanka pda ndr du vdljer modulart

B Utga alltid fran behoven - dven snabba M Involvera organisationen — visa hur
I6sningar kraver behovsanalys. moderna moduler faktiskt ser ut.

M Se till totalkostnaden - drift, service och M Prioritera detaljerna - ljus, ventilation och
avetablering raknas in. akustik avgor arbetsmiljon.

B Tank langsiktigt - tillfalliga behov blir ofta
Idngre an planerat.
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Halmstads Energi och
Miljé — nar snabbhet

och ldngsiktighet gar
hand i hand

Halmstads Energi och Miljo dvervagde flera
alternativ for att méta ett véixande behov av
arbetsplatser. Alternativen som 6vervagdes var
att bygga nytt, hyra eller képa moduler. Bygg-
bodar utesl6ts direkt eftersom de inte uppfyllde
standardkraven.

Moduler blev det bdasta alternativet, d& de kunde
etableras pd kort tid och samtidigt passade med
foretagets Iangsiktiga plan for lokalférsoérjning.

”Vi behévde en 16sning-som kunde vara pd plats
snabbt, men som ocksd gav oss tid att detaljplanera
framtiden. Moduler gjorde det maojligt att cgera direkt,
utan att fatta beslut under tidspress.”

- Adis Jusgvic,’qutighetschef, Halmstads Energi och Miljo

-
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Hallbarhet som
beslutskriterium

Fér mdanga féretag ar hdllbarhet numera en affdrskritisk frdga som
genomsyrar hela organisation. Kraven pa till exempel minskade utslépp av
vdxthusgaser medfér ny kravstdllan pd inkép, produktutveckling, HR och IT.

En betydande faktor @r dteranvandning. Nar
moduler aterbrukas i nya byggnader kan
klimatavtrycket minska signifikant. Moduler ar
konstruerade for flera livscykler, kan byggas om,
flyttas och uppgraderas mellan anvéndningar

- utan att kompromissa med standard. Det gor
dem till ett effektivt verktyg i upphandlingar,
ESG-rapportering och i arbetet mot klimatmal.

For att satta siffror pd skillnaden har Adapteo
genomfért en livscykelanalys (LCA) enligt
standarden EU Level(s) och EN 15978. Analysen
jamforde en byggnad av moduler med

ett referenshus byggt pa traditionellt satt.
Resultatet visade att dteranvdnda moduler kan
ge upp till 96 % lagre klimatavtryck.

Sd lyckas du med kontorsresan

Det dr alltsd dteranvdndningen som gor den
storsta skillnaden. Genom att tanka cirkulért
redan i planeringen kan organisationer skapa
flexibla kontorslésningar som méter behov har
och nu - och samtidigt bidra till IGngsiktiga
klimat- och héllbarhetsmal.

Vi ség paviljonger som en mer
resurseffektiv [6sning an att bygga
nytt direkt. De kravde mindre
material, kortare byggtid och
mojligheten att dteranvanda eller
flytta dem i framtiden.”

- Adis Jusovic, fastighetschef, Halmstads Energi
och Miljé



FA med sig

organisationen

En modular 16sning kan vara tekniskt och ekonomiskt ratt — men beslutet
behoéver forankras. | mdnga organisationer krdvs samsyn frdn HR, inkop,
IT, verksamhetsledning och ibland aven fackliga parter. Samtliga behover
kénna sig trygga med att I6sningen uppfyller verksamhetens krav.

Det ar ofta avgdrande att visa vad en modular
I6sning faktiskt innebdr i dag. Manga kdnner
inte till hur moderna moduler ser ut — med hog
teknisk standard, god arbetsmiljo, energieffek-
tivitet och stark klimatprestanda.

Planritningar, 3D-visualiseringar och fysiska
visningar goér det lattare att skapa forstaelse
och acceptans. Lyft dven hur I6sningen bidrar
till hallbarhetsmal och ESG-rapportering — det
starker bade beslutsunderlaget och engage-
manget internt.

Erfarenhet visar att anvandare ofta blir positivt
overraskade — och att forankringen internt ar
minst lika viktig som sjalva upphandlingen.

Nycklar till acceptans:
Visualisera planritningar och 3D-lI6sningar.

Lyft arbetsmiljé och hallbarhetsnytta.

Kommunicera tydligt - manga blir positivt
overraskade av standarden.

Sé lyckas du med kontorsresan
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OC Paroc - fran tveksamhet till stolthet

Ndr isoleringsféretaget Owens Corning Paroc behdvde
fler kontorsplatser under byggandet av en ny elugn var
moduler det enda realistiska alternativet. Initialt fanns
frdgor om varfér man inte byggde permanent, men tydlig
kommunikation om tid, budget och fysiska begréansningar
gjorde valet begripligt internt.

Lésningens héga standard bidrog till acceptansen internt.

Praktiska forberedelser, som att anséka om permanent
bygglov och planera belysning och styrsystem, underlat-
tade bdde funktion och trivsel.

Ndar OC Paroc installerade sina nya moduléra kontor var
malet att skapa arbetsplatser som kéndes permanenta
och fungerade vdl fér medarbetarna. Stefan Ostrand,

forbattringskoordinator och anvéndare av modulerna,
berdattar att I6sningen upplevs som mer trivsamma an
dldre moduler, med stabil temperatur, god ljudmiljé och
mer utrymme.

Anvdndarna fick information i féorvag och kunde ta del av
planlésningar, vilket underlattade intern acceptans.

Modulerna har dessutom flexibilitet och funktionalitet
som kontor, konferensrum och pentry, vilket gér dem fullt
anvdandbara fér vardagligt arbete. "Det kdnns inte som
moduler, det kdnns som byggnader. Det k&nns Idngt ifrdn
som en tempordar 16sning,” sGger Stefan.

Sd lyckas du med kontorsresan




Hemso fastigheter/ Madlardalens universitet
— besok byggde internt fortroende

Ndar Malardalens hégskola blev till Mdlardalens univer-
sitet markerade det ett viktigt steg fér hogre utbildning i
regionen. Den nya universitetsstatusen innebar ett stoérre
fokus pa forskning, vilket i sin tur krdvde fler anstallda
och utékade lokaler. For att méta dessa behov behévde
Hemso Fastigheter, hyresvard fér Campus Vasterds, hitta

en snabb I6sning och valet f6ll pd moduldra kontorslokaler.

Ett viktigt steg i processen var att I&dta universitetets
ledning och medarbetare beséka Adapteos moduler i
Vdasterds for att f& en konkret uppfattning om resulta-
tet. Den snabba leveransen och mojligheten att i férvag
se och uppleva den faktiska miljon bidrog till att skapa
fortroende for projektet.

"Vi tog med rektorn och andra representanter for att
fysiskt kliva in i modulerna och se kvalitén. Det blev
tydligt att detta inte handlade om gamia, kalla baracker
utan moderna och funktionella arbetsplatser. Att kunna
gdinien fardig modul och se hur det kan se ut gjorde
stor skillnad." berattar Magnus Holmberg, férvaltare pa
Hemso Fastigheter.

"Det &r mAnga som trivs sd bra i dessa moduler att de

ndstan inte vill flytta tillbaka till huvudbyggnaden. Det ar
som en liten filial som ar lugn och skén," sdger Magnus.

Sd lyckas du med kontorsresan 13
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1. Kartlagg dina behov

Har identifiera vi i mer

detalj vilka funktioner, ytor
och krav som ar viktigast

for verksamheten - antal
arbetsplatser, métesytor,
teknik, logistikfldden och
tillgadnglighet. Samtidigt
definieras vilket utrymme som
behdvs - inklusive tillval som
ar viktiga for verksamheten.
Resultatet blir en dversiktlig
kravspecifikation som fungerar
som underlag for designen av
I6sningen.

En tydlig behovskartldggning
gor att modullésningen gar
att anpassa fran boérjan vilket
sparar bade tid och kostnader
for projektet

Sd lyckas du med kontorsresan

2 veckor — 4 mdanader

2. Designa din I6sning

Ndar behovet ar faststallt
borjar projekteringen. Har
skraddarsys I6sningen
efter verksamhetens

krav: antal arbetsplatser,
teknisk infrastruktur (el,
data, ventilation), ljudmiljd,
ljusinslapp, sociala ytor och
tillganglighetsanpassning.

Adapteo erbjuder moduler
som kan konfigureras till allt
frén 6ppna kontorslandskap
till separata kontor, métesrum,
pentryn och hygienutrymmen.
Planritningar, visualiseringar
och tekniska specifikationer
tas fram for att godkdnnas av
kunden innan ndsta steg.

Ny

3. Starta etableringen

Adapteo tar fullt dgarskap, fran etablering

till transport och montering till elnatsanslutning
och inredning om s& énskas. Tva viktiga faser
ar féljande:

a. Bygglov & forberedelse

Adapteo agerar ofta som sparringpartner och
stodjer bygglovsprocessen at byggherren.
Samtidigt pdbérjas férberedelser pd platsen:
platsbesdk, tillstdnd fér markarbeten och
eventuell samordning med annan entreprenad.

b. Markarbeten & montage

Sa snart bygglovet dr klart inleds markarbeten - till
exempel grusldggning, schaktning och dragning
av el, vatten och avlopp. Samtidigt férbereds
modulerna och eftersom detta sker parallellt med
markarbetet férkortas den totala projekttiden.

Nar marken ar klar transporteras modulerna till
platsen och monteras pd négra dagar. Inkoppling
av el, VA, ventilation, belysning, brandlarm och
sdkerhetssystem gors enligt plan.

¥I1r?!
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Snitt 5 — 6 &r men som kan strécka sig till drtionden
(inklusive férlédngningar)

&

4. Hyresperiod

Na&r modulerna @r pd plats och driftsatta tar hyresperioden vid.
Adapteo ansvarar for service, tillsyn och I6pande anpassningar
under perioden. Om verksamheten féréndras kan lokalerna
byggas om, byggas ut eller flyttas — utan att paverka
kéarnverksamheten.

1 -4 veckor

5. Forldngning eller avetablering

Nar hyresperioden |6per mot sitt slut har kunden
flera alternativ. Hyresperioden kan enkelt forlangas
- ofta utan nya bygglov om inget férdndras
tekniskt. Om lokalerna inte ldngre behdvs sker
avetablering i samrdd med Adapteo. Modulerna
transporteras bort och aterbrukas i ett nytt projekt,
vilket minimerar klimatpdverkan. Eventuella
aterstdliningsarbeten pd marken ingdr enligt avtal.

Sd lyckas du med kontorsresan
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Vem gor vad?

For att f& ett smidigt projekt krévs det tydlighet i vem som
ansvarar for vad. Nedan foljer en dversikt éver hur rollerna
normalt férdelas mellan Adapteo och dig som kund.

m Bestdllarens ansvar Adapteos ansvar

Tomtutredning

Markundersékning

Behovsanalys & funktionskrav

Bygglov & tillstand

El- och VVS-anslutningar

Moéblering

Driftkostnader

Sd lyckas du med kontorsresan

Ager marken eller sékerstdller
tillstand.

Bestdller och bekostar
markundersokning.

Deltar i dialog om behov och krav.

Har det formella
byggherreansvaret.

Sdkerstdller att anslutningspunkter

finns pa plats.

Ansvarar fér mdblering (om ej
annat avtalats).

Betalar for el, stddning, internet etc.

Genomfor platsinventering och
beddmer tomtens IGdmplighet.

Kan hjdalpa till att bestalla eller tolka
resultaten.

Leder behovsanalys och tar fram
ritningar, specifikationer och
planlésningar.

Stottar i bygglovsprocessen at
byggherren.

Installerar och kopplar framdragen
el, vatten, avlopp och data i
modulen.

Kan erbjuda nyckelfardig 16sning
med mobler som tillval.

Ansvarar for teknisk service och
drift av modulens system.

OC Parocs hyresperiod och basta tips

Stefan Ostrand, férbattringskoordinator och anvéndare av Adapteos
moduler, beskriver arbetsmiljon som mycket trivsam: stabil temperatur, tyst
miljé och gott inomhusklimat. Modulerna har konferensrum, pentry och
kontor som kan sténgas av, vilket underlattar bade arbete och samarbete.
Servicen under hyresperioden har fungerat smidigt, med snabb respons vid

mindre justeringar.

En viktig fordel enligt Stefan ar flexibiliteten. Modulerna kan flyttas eller
anpassas vid behov och fungerar som riktiga byggnader snarare én
provisoriska I6sningar. Placeringen vid sidan av huvudbyggnaden minskar
storningar och gor det enklare fér personalen att fokusera.

Stefans tips till andra: Sakerstall ratt bygglov, definiera behov tydligt och
utnyttja modulernas flexibilitet for att skapa en trivsam och funktionell

arbetsmiljé under hela hyresperioden.



Om Adapteo

Med decennier av erfarenhet vagar vi kallar vi oss en pdilitlig
partner. Vi vet vad som krdvs for att leverera med hogsta kvalitet
i komplexa projekt med olika branschkrav och behov.

Moduléra byggnader ar den ultimata I6sningen for att snabbt, hégkvalitativt och
effektivt skapa utrymmen som fungerar — oavsett om syftet ar att méjliggéra en
snabb expansion, éverbrygga en renovering av befintliga lokaler eller etablera
en helt ny verksamhet.

Modulart skapar hog flexibilitet och frihet, och dr dessutom odvertraffat kostnads-
effektivt — utan en enorm investering. Men skénheten i var cirkuldra affarsmodell
dr inte bara att kunna erbjuda "space-on-demand” — hyrbara modulbyggnads-
16ningar sdkerstdller ocksd ett naturligt Iagt koldioxidavtryck. Det betyder att den
ratta 16sningen for dig, ocksd stédjer hogt uppsatta klimatmal och minskar resurs-
férbrukningen. Vill du veta mer? Frdga oss gérna!

Erfarenhet
Total poding: 96/100

L
‘ L 3 60 36
60 40

o
G R E S B Prestanda Ledning Ranking
dr+ * ok Kk K K 2024 vs. andra'
Medarbetare
i
PLATINUM 93 83 80
ecovcdis 100 100 100
Sustainability Rating
JUN 2025 Milj Arbete och Etik
mdnskliga

rattigheter

650+

Total byggnadsyta Méjliggjorda

utbildningstimmar och boende i vara lokaler

1 5 6 miljoner m?

6, ; miljoner

'l GRESB:s Real Estate
Assessment 2024 placerade
sig Adapteo pa forsta plats
av 9 deltagare i samma
jémférelsegrupp (baserad
pd liknande verksamhet och
geografisk placering).

8
100

Hallbar
upphandling

Antal barn, elever, Iarare, vardgivare, kontorsarbetare

~250 000

Sd lyckas du med kontorsresan
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Vill du veta om vi ar
ratt partner for dig?

Kontakta oss fér en forsta dialog. Vi hjalper dig
att hitta den perfekta I6sningen fér dina behov.

Adapteo


https://adapteo.se/kontakt/saljare

