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Forrad - en nyckel i den nya startup-ekonomin

En rapport fran 24Storage om hur férrdadsfastigheter utvecklar
arbetsmarknad och lokalsamhdlle

Forord

Ett forrad later for de flesta som nagot valdigt simpelt och gratt — en plats dar saker forvaras. Sadant
som vi inte vill ha synligt framme i vara bostader eller minnen och féremal som vi av olika skal inte vill
lata ga till atervinning.

Den bilden ar bade forenklad och forlegad. Forrad fyller idag betydligt fler funktioner &n att bara vara
en forvaringsplats.

Ur ett fastighets- och planeringsperspektiv skapar forraden nya mojligheter. Den separata
forradsfastigheten kan gora bostadsbyggandet mer effektivt. Forradsfastigheten kan dven underlatta
och skapa nya mojligheter i kommunernas stadsplanering. Slutligen kan forraden fungera som en
smart foretagslokal i den nya ekonomin — en trend som vi sarskilt beskriver i denna rapport.

Forradsmarknaden &r, trots att den stadigt vaxer, fortfarande liten i Sverige i jamforelse med manga
andra lander. Utvecklingen visar att det finns potential i forradsfastigheter som langt ifran ar
utnyttjad.

Denna rapport ar framtagen av 24Storage som ar ett borsnoterat, svenskt foretag i
forradsbranschen. Syftet ar att 6ka kunskapen om vad férradsfastigheter &r, vilken funktion de har
och hur de bidrar till framtidens féretagande och ekonomi.

Fredrik Sandelin, VD 24Storage




Forradsfastigheter — bakgrund

o Ett externt forrad blir I6sningen nér bostadsytan &r dyrbar

Forradsfastigheter kan vid férsta anblicken upplevas som ganska ointressanta, att det bara ar ett
tomt skal. Ett stalle ddr manniskor forvarar saker, sddant de inte anvander sarskilt ofta.

Det ar en felaktig bild. Férradsmarknaden har vaxt kraftigt pa senare ar och det finns manga
anledningar till det. | grunden handlar det om det moderna boendet som framfor allt i vara
storstader blivit allt dyrare. Varje utrymme i bostaden behover darfor utnyttjas och att anvanda
forradet i bostaden endast som en forvaringsplats blir onodigt ”lyxigt” och kostsamt.

Genom att i stallet flytta forvaringen till en extern fastighet eller bygga fastigheter med separat
forradsfunktion frigérs bostadsyta, nagot som bade boende och fastighetsdgare 6nskar. De boende
far mer bostadsyta och fastighetsagaren kan fa in mer bostader i en fastighet, vilket i sin tur kan 6ka
intakterna.

Ett externt férrad ger samtidigt storre flexibilitet. Det kan handla om férvaring under en begransad
tid eller av saker som ar skrymmande eller som inte ar lampliga att forvara i anslutning till bostaden.
Dessa kan med fordel forvaras i ett externt forrad. | den moderna urbaniserade tillvaron blir férraden
en naturlig 16sning pa de forvaringsproblem som ofta uppstar.

Genom att anvanda ett forrdd minskas dven mangden saker som gar till atervinning. De kan i stéllet
sparas, ateranvandas eller inga i delningsekonomin, vilket ur miljo- och hallbarhetssynpunkt ar ett
béattre alternativ.

Férrad i ett bostadsomrade i Sundbyberg.

En ny marknad
e Marknaden for forrad vaxer bade i Sverige och i andra lander

| Sverige ar marknaden for forradsfastigheter relativt ny. Jamfort med till exempel USA, England och
Danmark har vi farre forradsfastigheter. | Sverige ar det 20,4 anldggningar per miljon invanare, i
England 28,2 och Danmark 27,9.



Marknaden har stadigt vaxt i takt med att fler upptacker férdelarna med att utnyttja ett externt
forrad. For vanemanniskor, som vi ofta ar, sa tar en sadan har beteendeférandring lang tid — fran
forvaring i egna bostaden till forvaring hos extern aktér. Tendensen pa sikt ar anda tydlig att
forradsmarknaden vaxer.

Vi ser ocksa motsvarande utveckling i andra lander. Hela den europeiska marknaden har de senaste
aren sett en stadig tillvaxt ar for ar. Det ar darfor inte orimligt att anta att marknaden i 6vriga Europa
utgor en prognos for utvecklingen dven i Sverige.

Grafik for utvecklingen av antalet forrad i Europa:
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Grafer, kéilla: FEDESSA European Self Storage Annual Survey 2018 och 2020.

Byggnadens dubbla funktioner

e En forradsbyggnad ger dven skydd mot buller och méjliggor fler bostader

Forrad ar inte bara ett forvaringsutrymme. Byggnaden i sig kan, ratt utnyttjad, skapa majligheter och
ge mervarden for ett helt bostadsomrade.

Eftersom det inte ar en bostad kan forradsbyggnaden dven fungera som ett slags skydd for omradet
mot exempelvis buller. Detta innebar dels att bullret minskar for de boende, dels att det ocksa blir
maijligt att vid nybyggnation bygga fler bostader. Forradsbyggnaden frigor ytor bakom denna som
annars varit omajliga att bebygga pa grund av buller- eller risklaget.

Sarskilt i storstadsregioner kan detta vara en stor fordel eftersom ytan ar begransad och trycket pa
bostadsmarknaden hogt. Férradsbyggnaden kan pa sa satt mojliggora byggande av fler bostader i
vara storstadsregioner.

Rent utseendemadssigt kan detta ocksa vara en fordel. For det forsta att motorvagen, jarnvagen eller
vad det dr som orsakar bullret skyms av forradet. Det kan dven vara sa att det vanliga alternativa
bullerskyddet, i allmédnhet ett plank av nagot slag, inte ser sa roligt ut i ett bostadsomrade. Hela
omradet kan upplevas som mer ombonat och estetiskt tilltalande om i stéllet en forradsbyggnad
fyller funktionen som bullerskydd. Det blir da dven finansierat pa ett annat satt an genom
skattemedel.

Fran stadsplaneringens horisont innebar detta att forradsfastigheter skapar nya majligheter. Det kan
vid planeringen av ett omrade ritas in fler bostdder &n som annars hade varit méjligt. | tider av
bostadsbrist gor detta att vi kan tillskapa bostader i attraktiva lagen, vilka utan forradsbyggnaden
hade varit omojliga att férverkliga.



Ett aktuellt exempel pa detta ar Stockholm stads detaljplan for Larsboda, Farsta, och 24Storage
byggnation av en forradsanldaggning som ar en pusselbit i stadsbilden, bullerbarridr och lokal
merservice for de boende.
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| Farsta blir en férrdden en del av stadsbilden. Illlustration Landskapslaget.

Stockholms stadsbyggnadskontor om detaljplanen:

“Idag dr omrddet stért av trafikbuller fran Nyndsvdgen och Perstorpsvdgen. Planen syftar till att
skapa en struktur som vidnder sig mot Drevviken och ddr park och bostéder skyddas fran buller.
Funktioner som innebdr icke stadigvarande vistelse, sGsom parkering och lagerverksamhet,
placeras ldngs Nyndsvdgen. Dessa skyddar dven bakomliggande bebyggelse frdn risk avseende
transporter av farligt gods pa Nyndsvédgen samt buller. (...) Byggnadsvolymerna bidrar till att
stdrka gaturummet och skydda évriga delar av omrddet fran buller och risk. Gestaltningen av
byggnaderna dr viktig fér karaktdren.”

Férradsfasad mot Perstorpsvidgen skyddar mot trafikbuller. lllustration Berg & Gren Ark.

For fastighetsdgare kan detta ocksa skapa nya varden. | ett omrade som idag ar bullerstért kan
uppforandet av en férradsbyggnad géra en utbyggnad av fler bostader maijlig. For enskilda byggnader
kan férraden ocksa gora att exempelvis kallarutrymmen kan inredas till bostadsstandard. De foérrad
som tidigare fanns dar dverfors till den externa forradsbyggnaden.

Forraden skapar pa detta satt nya mojligheter, bade i stadsplaneringen och for fastighetsdgarna.



Nya anvandningsomraden for forrad

¢ Mindre foretag kan anvinda forraden som lager eller enkel affarslokal

En intressant utveckling av forraden ar att de pa senare ar har fatt nya anvandningsomraden.
Forraden har gatt fran att enbart vara en plats for forvaring, ofta under lang tid, till att bli mer av ett
modernt lager dar innehallet kontinuerligt omsétts och byts ut. Genom att férraden anvands pa nya
satt far de dven betydelse for sysselsattning och lokalt foretagande.

Vad det handlar om ar att mindre affarsverksamheter, sasom e-handlare, serviceforetag och
hantverkare, har upptéackt att forraden fungerar utmérkt som deras affarslokal. | forraden kan de
forvara sina produkter, ha sina verktyg och lagga undan de saker de for stunden inte behéver ha med
sig i jobbet.

Detta fenomen med lokalt féretagande vaxer i Sverige. 24Storage har idag drygt 15 procent
foretagskunder. Jamfor vi med den ledande aktdren i Storbritannien, som ar Europas stoérsta
marknad, sa redovisar de i arsredovisningen for 2020 att 21 procent av férrddskunderna &r foretag
och att de idag hyr 36 procent av den totala forradsytan.

Okningen beror dven p3 en allmin samhallsutveckling dir egenféretagande och mindre startups
vaxer i antal. Allt fler jobbar inom service- och tjanstesektorn, egenanstallda och med sma rorelser.
Gig-ekonomin, som aven blivit starkt av pandemin, ar det begrepp som brukar beskriva utvecklingen.

For sddana mindre foretag ar det mer ekonomiskt att hyra en forradsyta an en butikslokal om inte
arbetet ska bedrivas i just den lokalen. Det kan exempelvis vara verksamheter som framst bedrivs pa
annan plats, ute hos kunden eller endast via natet.

Ett foretagsforrad underldttar for féretagaren vars arbete kréiver mycket material.

Egenforetagare i VVS-branschen;

“Om jag képer 50 m plastslang och bara behéver 11 m till ett jobb, mdste jag kunna spara
resterande 39 m tills jag behéver det vid annat tillfélle. DG dr det suverdnt att ha ett forrad for att
férvara saker som tar stor volym och som jag inte kan dka runt med i skdpbilen”

Ytterst ar det den teknologiska utvecklingen som har majliggjort denna nya ekonomi. Via digitala
verktyg kan vi idag skota det mesta av sadant som vi tidigare behovde ha fysiska moéten eller analoga
verktyg till. Foljderna ar stora och det paverkar hela vart samhalle.



Detta forstarks aven av andra faktorer som omvandlingen av gamla industriomraden till kontor,
bostader och andra slags verksamheter. Det ar en tydlig trend i saval Storbritannien, med flest forrad
i Europa, som Sverige och som ocksa leder till att utbudet av billiga och enkla lokaler minskar.
Sammantaget skapar detta en stérre motivation for mindre foretag, startups och olika slags
serviceforetag att i stallet hyra forradslokaler som bas for sin verksamhet.

Effekter pa ekonomi och arbetsmarknad

e En forradsfastighet underlattar féretagande och ger sysselsittning lokalt

Framvéaxten av nya startup-foretag ar en stark trend och nagot som &r helt avgérande for var
ekonomi. Ofta kopplar vi dessa startups till spannande innovationer som har potential att omvandla
hela sektorer. De allra flesta startups ar dock av ett betydligt enklare slag. Det handlar om enskilda
foretagare som bedriver nagon form av handel eller service. De bérjar i liten skala och har naturligtvis
en ambition att vdaxa med tiden.

Det ar framfor allt digitaliseringen som mojliggdr dessa nya foretag inom handel och service. Den
fysiska lokalen har inte langre samma avgoérande betydelse for féretagen. Det gor att verksamheten i
stallet kan bedrivas med utgangspunkt i ett enkelt forrad.

Denna typ av foretag kan exempelvis vara en e-handel som har sitt lager, en hantverksfirma som
forvarar verktyg eller en motions- eller hdlsoverksamhet som forvarar sina redskap och hjalpmedel.
Tack vare forraden kan de pa ett enkelt och kostnadseffektivt satt driva och utveckla verksamheten.

For att berdkna effekterna pa ekonomin och sysselsattningen mer detaljerat har 24Storage |atit gora
en analys av den egna kundstocken och dess sammansattning.

”En forradsanlaggning med 600 forrad
innehaller minst 180 arbetstillfallen”

Ett rdkneexempel

| en forradsanldaggning med 600 forradsutrymmen ar knappt ett hundratal foretag, enligt den andel
som 24Storage redovisar. Den typiske foretagaren har 0-4 anstallda och omsatter 0-5 MSEK. De
storsta branscherna ar partihandlare och e-handel, hantverkare och installatérer samt konsultfirmor
av olika slag. Om vi lagt raknat skulle utga fran 24Storages siffor med ett snitt pa 2 anstallda per
foretag och omsattningar kring 2,5 MSEK betyder det att en férradsanlaggning med 600 foérrad
innehaller minst 180 arbetstillfdllen. Verksamheternas samlade omsattning ar drygt 225 MSEK.
Majoriteten av dessa verksamheter ar lokala foretagare.

Lokala arbetstillfallen ger i sin tur upphov till ytterligare sysselsattningseffekter i lokalsamhallet.
Affarer, butiker och annan service behovs runt dessa arbetsplatser. Enligt en studie fran
Storbritannien 2018 gav en férradsanlaggning som inneholl 105 féretag upphov till 300 jobb i



lokalsamhallet. Siffrorna kan naturligtvis inte 6verforas rakt av, men det visar anda pa att det uppstar
en sysselsattningseffekt som inte ar helt ovasentlig i anslutning till en férradsfastighet.
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Forrad 180 arbetstillfallen 257 jobb i lokalsamhallet

Skaleffekterna av hur férradsutrymmen paverkar den lokala ekonomin.

Den nya gig-ekonomin
e Forradslokaler blir 16sning nédr antalet sma féretag inom handel och service vaxer kraftigt

De senaste aren har startup-ekonomin, gig-ekonomin, fatt dnnu storre betydelse. Ar 2021 &r
sysselsattningseffekten av ett forrad sannolikt starkare dan 2018. En allt storre del av handeln och
servicetjanster sker via digitala verktyg. Sma foretag som ar inte beroende av en fysisk lokal for sin
verksamhet, men som kan behdéva ett utrymme varifran verksamheten utgar.

Enligt siffror fran Tillvaxtanalys startades nara 74 000 nya foretag 2020. Trots pandemin var det en
Okning fran aret innan. Den storsta tillvaxten nar det géller nystartade féretag var inom handel och
service av motorfordon, dar 24 procent fler foretag startades 2020 jamfort med aret innan.

Den starka tillvaxten nar det galler sma foretag inom handel och servicendringarna dr med andra ord
tydlig. Detta i en tid ndr pandemin skapade stor osdkerhet och problem for atskilliga andra foretag.

| denna nya gig-ekonomi kan férraden bidra genom att tillhandahalla den I6sning som féretagen
behdver. Sma och billiga lokaler ar det som efterfragas nar det traditionella kontoret eller
arbetslokalen far mindre betydelse. Verksamheten i dessa nya féretag skots i stallet via mobilen eller
en barbar dator. De fysiska méten eller insatser som behdver utféras sker hos kund eller pa annan
plats. For alla dem blir den en smidig och smart [6sning att exempelvis ha lagret eller ett
dokumentarkiv i ett forrad.

Oavsett om man anser att denna nya gig-ekonomi ar ett positivt fenomen eller inte sa ar den ett
faktum. Det finns manga anledningar till att manniskor befinner sig i den. Det kan vara ett sitt att
forsorja sig vid sidan av studier, att testa pa drommen om att sta pa egna ben eller att hantera en
situation som annars hade lett till arbetsloshet.

Med forradslokaler kan alla dessa manniskor fa en battre och billigare I6sning an de annars skulle
vara hanvisade till. Forradsfastigheterna bidrar pa sa satt till en starkare tillvéxt i den nya gig-
ekonomin.

Detta ser vi redan tendenser till genom den 6kande andelen féretagskunder i forradsfastigheterna.
Det ar hogst troligt att den utvecklingen kommer fortsatta och forstarkas an mer i framtiden.


https://www.ekonomifakta.se/fakta/foretagande/entreprenorskap/nystartade-foretag/
https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Foretagande/Entreprenorskap/Nystartade-foretag-efter-naringsgren/
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Smdféretag, som till exempel e-handlare kan nyttja férrddsytan i arbetet.

Nya funktioner i framtiden?

e Det finns manga tankbara satt att anvianda forrad

Forraden ar idag oexploaterade nar det galler funktion. Ovan har beskrivits hur mindre féretag kan
anvanda forraden pa nya satt och att de darmed blir en billig lokallosning i en digitaliserad ekonomi.

| framtiden kan det komma ytterligare funktioner som forraden lokalt kan fylla. Har ett antal
tankbara idéer:

- Materiallager och moteslokal for foreningar

- Paket- och logistikcenter for bade privat och- foretagspaket

- Gemensamt aterbrukslager av exempelvis mobler, bécker eller verktyg. En maéjliggérare for
cirkulart anvandande och delningsekonomi

- Parkering med laddning for elsparkcyklar

Det gar ocksa att spekulera i om det faktum att forradsfastigheten innehaller manga forrad pa
samma plats kan bidra till ytterligare varden for de som hyr férraden, liknande de funktioner som
coworking-utrymmen fyller. Dar ar gemenskapen och utbytet mellan de olika foretagarna ett
bidragande skal till att modellen ar framgangsrik. Genom att fysiskt finnas nara varandra blir det
bade en social, kreativ och samtidigt inspirerande miljo.

Pa motsvarande satt kan det tankas att enskilda foretagare som hyr forrad i samma fastighet kan
finna varden i att samarbeta med varandra. De kan utbyta idéer och hjalpas at praktiskt om det
behovs och pa det sattet 6ka vardet av lokalen.



Kanske kan forradsfastigheten rentav bli en traffpunkt i framtiden? Det skapas en enklare
samlingslokal i anslutning till forradet - ett café eller en restaurang etableras som inser att det finns
ett kundunderlag vid forradsfastigheten. Plotsligt ar forradsfasigheten den nya smarta foretags-

hubben.

Framtidens férrddsfastigheter skulle kunna fungera som ett utrymme fér coworking.



Slutsats

e Forraden kan ge manga positiva effekter fér lokalsamhillet

Forradsmarknaden &r dnnu i sin linda i Sverige. Fa vet vad férraden faktiskt kan anvandas till och hur
de kan utnyttjas i olika slags verksamheter.

Vi ser en stor potential i forraden. De &r en smart och modern férvaringsldsning som kan underlatta
en intelligent stadsplanering och gora att dyrbara ytor i bostaderna utnyttjas mer effektivt. De kan
dven bidra till tillvaxt i den nya ekonomin genom att mindre startups och enkla service- och
handelsforetag kan anvanda forraden som en bas for verksamheten, utan att behdva binda upp sig i
en dyr och fast lokal.

Att foretag kan anvanda forraden som bas skapar i sin tur effekter for den lokala ekonomin. Det blir
fler foretag och fler arbetstillfallen lokalt. Ett tidigare somnigt omrade kan pa detta satt vackas till liv
genom etableringen av en forradsfastighet. Fler féretag, nya verksamheter och olika slags service i
omradet gor att forraden bidrar till att starka den lokala ekonomin och ger fler manniskor mojlighet
till egen forsorjning.

Pa sa satt kan forraden skapa tillvéxt och utveckling i lokalsamhéllet. Bade i form av positiva varden i
bostadsomraden och for att starka den lokala arbetsmarknaden.

Se mojligheterna i forraden!
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