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BALANSERAT STYRKORT FOR SMARTA FASTIGHETER

Forord

E2B2s vision &r en resurs- och energieffektiv byggd miljo.

Bebyggelsesektorn svarar for cirka en tredjedel av Sveriges totala energianvandning och en effektivare
energianvandning dr en viktig del av utvecklingen av energisystemet. | E2B2 arbetar forskare och
andra aktorer tillsammans for att utveckla samhaéllets byggande och boende och effektivisera
energianvandningen.

E2B2 ér ett forsknings- och innovationsprogram fran Energimyndigheten dar IQ Samhallsbyggnad ar
koordinator. Programmets andra programperiod pagar mellan 2018 och 2021.

Syftet med E2B2 ar att ta fram ny kunskap, teknik, tjanster och metoder som bidrar till en hallbar
energi- och resursanvindning i bebyggelsen. Det laggs darfor stor vikt vid samverkan mellan na-
ringsliv, samhaélle och akademi och programmet ska bidra till och vara ett verktyg for att lainka samman
behovsagare med projektutforare.

Denna projektrapport, som bygger pa en studie som genomfoérdes med arbetsnamnet "Balanserat
styrkort for smarta fastigheter” har letts av Malardalens universitet och genomfordes i samverkan med
AMF Fastigheter, Atrium Ljungberg, Fabege, Fastighetsdgarna Stockholm, Hemsd, Humlegarden
Fastigheter, Kungsleden, Wallenstam och Vasakronan. Det har dven inkluderat forskningssamarbete
med forskare fran Linkopings universitet, Luled Tekniska Universitet, Stockholms universitet, Texas
State University och University of Richmond. Resultatet dr ett balanserat styrkort som hjalper
fastighetsforetag som vill ha ledarskap i omstillningen mot hallbara fastigheter att skapa ett
beslutsunderlag for sina hallbarhetsinvesteringar utifran ett systemperspektiv.

Vasteras, 28 december 2022

Rapporten redovisar projektets resultat och slutsatser. Publicering innebér inte att
Energimyndigheten tar stdllning till framférda slutsatser, resultat eller eventuella
asikter.
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Sammanfattning

Den kommersiella fastighetsbranschen star for en betydande del av den svenska energiférbrukningen
da de dger och hyr ut de lokaler som utgor arbetsplatsen for en stor del av den svenska befolkningen.
Det dr darmed en sektor som har goda mojligheter att bidra till de svenska miljomalen samtidigt som
den sociala hallbarheten kan beaktas och forbattras. For att underlatta for fastighetsbolag att styra sin
organisation sa att de blir mer energi- och resurseffektiva samtidigt som de beaktar social hallbarhet
har detta projekt utvecklat ett styrkort for hallbarhetsinvesteringar (bendamnd; the Sustainable
Stewardship Management Model; SSMM) sa att de kan skapa battre beslutsunderlag och darigenom
bli sdkrare i sina val av hallbarhetsldsningar. Styrkortet stodjer fastighetsbolagen att fa in hallbara
innovationer snabbare och samtidigt 6ka engagemanget hos hyresgasterna utifran ekonomisk, social
och miljomassig hallbarhet. Styrkortet har ett fokus pa fastighetsbolag som vill ta ledningen i
hallbarhetsarbetet ("stewardship’) och som vill vara med och vilja de innovationer som skall utgora
morgondagens standarder for hallbara fastighetsbolag. Styrkortet utformades i samarbete med storre
etablerade fastighetsbolag som bedriver ett aktivt hallbarhetsarbete och som vill skapa ett battre
samhalle, men styrkortets generiska utformning innebdr dven att det kan anvandas av mindre bolag
samt organisationer som precis inlett sitt hallbarhetsarbete. Styrkortet beskrevs av en av deltagarna i
projektet som en "iterativ modell i sex steg for att analysera och utvirdera hallbarhetsinvesteringar
utifran bade harda och mjuka varden”. Styrkortet férvantas hjilpa fastighetsbolag i sin stravan att bli
mer resurseffektiva och hallbara samt 6ka deras kunskap inom héallbarhetsomradet - nagot som
medger att fastighetsbranschen snabbare uppfyller de svenska miljoméalen och samtidigt tar hansyns
till ménniskors valmaende.

Nyckelord: Sustainable Stewardship Management Model (SSMM), hdllbarhetsinvestering,
beslutsunderlag, balanserat styrkort, innovation, styrfilosofi, ‘effectuation’, tjdinstelogik
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Summary

The Swedish commercial real estate industry accounts for a large part of energy use in Sweden as they
lease the workplaces for a large part of the Swedish population and own a substantial part of the
Swedish properties. It is thus a sector that uses a lot of energy and affect our everyday lives; something
that offers them good opportunities to contribute to Sweden's environmental goals while also
considering social sustainability and individual well-being. To make it easier for real estate companies
to become more energy and resource efficient while considering their organization's readiness as well
as the effect of the actions on social sustainability, this project has developed a balanced scorecard for
sustainability initiatives (named the Sustainable Stewardship Management Model; SSMM) so that the
managers can be more confident in their choices of sustainability solutions. SSMM supports real estate
companies so that they can adopt sustainable innovations faster and better and at the same time
increase the engagement of tenants based on economic, social, and environmental sustainability. The
scorecard has a focus on real estate companies that want to take the lead in sustainability work
(stewardship) and that want to be involved in choosing the innovations that makeup tomorrow's
standards for sustainable real estate companies. SSMM was designed in collaboration with larger and
established real estate companies that have developed sustainability strategies and that strive to
create a better society, but the scorecard's generic design also means that it can be used by smaller
organizations that just started with sustainability aspirations. One project participant described SSMM
as an "iterative model in six steps to analyse and evaluate sustainability investments based on both
hard and soft values." The scorecard is expected to help real estate companies in their quest to become
more resource efficient and to increase their knowledge about sustainability - something that
supports the real estate industry to quicker reach the Swedish environmental goals.

Key words: Sustainable Stewardship Management Model (SSMM), sustainability investment, managerial
decision-making, balanced scorecard, innovation, effectuation, service-dominant logic
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1 Inledning och bakgrund

1.1 Bakgrund

Riksdagens mal att 2030 50 % effektivare energianviandning, ha 100% fornybar elproduktion 2040
samt inte ha nettoutsldpp av vaxthusgaser 2045 indikerar att foretag maste vara snabba att stilla om
sina verksamheter sa att de blir hallbara. Da fastighetsbranschen star for en betydande el- och
resursanvandning behoéver de 6ka sina kunskaper kring hallbarhetsinvesteringar for att kunna infor-
skaffa och infoéra resurseffektiva losningar. Projektet bendmnt ”“Balanserad styrning av smarta
fastigheter” genomfordes for att svara mot dessa utmaningar genom att utveckla en balanserad styr-
filosofi fér hdllbarhetsinvesteringar (i ett pagdende papper som skall skickas till vetenskaplig journal
bendmns styrkortet som 'the Sustainable Stewardship Management Model’; SSMM). Styrkortet skall
stotta fastighetsbolagens styrning genom att integrera héllbarhetsaspekter som kan medfora energi-
och resurseffektivisering samt sociala forbattringar. For att fastighetsbranschen ska kunna mdta vara
nutida utmaningar kravs att det tas hansyn till alla aktorer och att olika intressenters behov och
kunskaper balanseras i det system av olika aktdrer, aktiviteter och resurser som utgor vad forsknings
beskriver som ett marknadsekosystem.

1.2 Syfte och mal

Syftet med projektet var att utveckla en metod for energi- och resurseffektiva fastighetsbolag i form
av ett "balanserat styrkort” vilket dr en metod och en styrfilosofi for att pa ett mer systematiskt och
holistiskt sitt styra organisationer och foretag. Det balanserade styrkortet skall beakta miljomassig,
ekonomisk och social hallbarhet genom att: (a) identifiera avgérande faktorer i investeringsbeslut for
innovationer, samt (b) identifiera egenskaper hos hyresgdster som vill anamma en hdllbar affdrslogik
och darigenom engagera sig samt 0ka sin organisations kunskap. Vidare skulle styrkortet ge en 6kad
kunskap om hallbarhetsinvesteringar samt om potentialen i hyresgasters engagemang, dvs. styrkortet
skulle snabbt kunna omsattas till konkret nytta for fastighetsbolag. Tanken med styrkortet har dven
varit att det ska hjélpa fastighetsbranschen att ta ett steg framat foér att kunna uppfylla de nationella
malen for 2030, 2040 och 2045. Ett 6vergripande mal har dven varit att larosdten och naringsliv
samarbetat for att 6ka nyttiggérande av hallbarhetslosningar samt och -innovation.

1.3 Omfattning och avgransningar

Projektet har i huvudsak byggt pa samverkan med nagra av Sveriges storre kommersiella fastighets-
bolag (AMF Fastigheter, Atrium Ljungberg, Fabege, Hemso, Humlegarden Fastigheter, Kungsleden,
Wallenstam, Vasakronan) samt fastighetsdgarna Stockholm och det har dven inkluderat intervjuer
med deras hyresgister. Projektet har dirmed haft i huvudsak ett fokus pa storre fastighetsbolag med
verksamhet i storre stdder, men styrkortet som skapades gjordes generiskt sa att det skall kunna
anvandas av vilket fastighetsbolag som helst med verksamhet dven bortom de storre stiderna.
Styrkortet dr dessutom helt forskarnas konstruktion dér de deltagande fastighetsforetagens verksam-
heter endast fungerat som inspiration. Styrkortet kan darmed inte tillskrivas ett enskilt fastighets-
foretags tillvigagangssatt eller strategi, utan det ar ett resultat av forskarnas tolkningar baserat pa det
teoretiska perspektiv de anlagt i projektet.
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2 (Genomforande

Projektet baserades pa ett teoretiskt perspektiv som brukar beskrivas som f6ljandes tjdnstelogik
(service-dominant logic; se Vargo & Lusch, 2006; 2008; 2016). Enligt detta teoretiskt grundande
synsatt skall de varden vi genererar och upplever i savél arbete som pa fritiden ses som baserat pa de
tjanster vi skapar for andra (dvs. som initieras av [eng.] 'providers’), som vi dr medskapare till (vi
deltar i genomforandet av [eng.] ‘value co-creation’) och som vi far del av (vi dr [eng.] ‘'beneficiaries’)
(Ekman, Raggio & Thompson, 2016). De varden som genereras dr samskapade och det ar de rddande
reglerna, normerna och kunskapen som avgor vad som vi anser vara varde eller ej. Baserat pa denna
logik beskrivs marknader som ekosystem av aktorer som utbyter och engagerar sig i tjanster - ndgot
som ibland sker korrigerat genom avsedda plattformar (hdr sker mycket forskning med fokus pa
digitala plattformar, men i projektet har en fastighet eller en stadsdel ocksa setts ses som en plattform
for vardeskapande).

Projektet beaktade - férutom den pagaende utvecklingen av teorin om tjanstelogik - forskning om
socio-teknisk transformation (Geels, 2002), forskare som patalar behovet av att foretag frigor sig fran
traditionella beslutsmodeller som bygger pa sa kallade 'business case’ (dvs. linjira beslutsmodeller
med begrinsad systemsyn och dar avkastning star i centrum) for att mota vara samhallsutmaningar
(Kaplan, 2019), enkom fokus pa finansiell prestation (Barney, 2020), samt forskning om entreprendr-
iellt beslutsfattande (Sarasvathy, 2001); dvs. hur foretag kan bidra till morgondagens lésningar.
Projektet inspirerades dven av de tankar om balanserad styrning som initialt lanserades av Kaplan och
Norton (2005).

Den huvudsakliga inriktningen for projektet baserades pa workshops med de deltagande foretagen.
Teman for de genomférda workshoparna var:

1. De deltagande foretagens hallbarhetsarbete, deras interaktion med hyresgaster och leverantorer och
hallbarhetsfragornas roll i detta utbyte, vilken hallbarhetsinformation hyresgisterna énskar (idag, om 5 och
10 ar), samt vilka tekniker och tjanster som kan stodja 6nskad hallbarhetsutveckling.

2. Héllbarhetskommunikationen med hyresgaster, certifieringar och Eus definition av 'smart built
environment’, science based targets (SBT).

3. Koldioxidmal och dess nyckelaktorer (inkl. hyresgister) samt Scope 1-2-3.

4. Det balanserade styrkortet och fastighetsbranschen, framtidens grona certifiering, vad ar statusen for olika
héllbarhetsomraden, vilka risker/mojligheter finns samt vilka roller ar kopplade till hdllbarhetsarbetet.

5. Finansieringens roll (gron finansiering), hallbarhetsarbetet det senaste decenniet, fastighetsbranschens
(olika) innovationer och deras karaktar, olika innovationers diffusionstakt.

6. Relationen hyresvard-hyresgist, hyresgasternas hallbarhetsintresse och -arbete, typ och niva pa
héllbarhetsengagemanget bland hyresgaster.

7. Presentationen av resultatet (en forsta version av styrkortet) samt feedback och forslag pa forbattringar
eller férandringar.

Utdver ovanstaende workshops genomfordes faltstudier (deltagande observationer) samt ca 40 inter-
vjuer (varav 21 med hyresgaster). Analysen har en abduktiv ansats (Dubois & Gadde, 2002), dvs.
sentida teoretiska begrepp och insamlad empiriska data analyserades tillsammans for att skapa ett
styrkort som bygger pad men dven vidareutvecklar vedertagna teoretiska koncept.
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3 Resultat

Projektet syntetiserades i ett styrkort for hallbara investeringar i fastighetsbranschen kallad
"Sustainable Stewardship Management Model” (SSMM; ungefir "managementmodell for ledarskap
inom hallbarhet” pa svenska). Styrkortet medger att fastighetsforetag som stravar efter en ledande roll
kan ta beslut om nya hallbarhetslésningar och innovationer (som fortfarande inte natt en utvecklad
marknad) pa samma sitt som de gor med beslut for befintliga 16sningar. Styrkortet beaktar
miljomassig, ekonomisk och social hallbarhet och ar tankt att anvandas da hallbarhetsinvesteringar
och -atgarder skall hanteras.

Hallbarhetsinitiativ
SSMM uppfyller projektmalen genom att det (a)
identifierar avgorande faktorer i investeringsbeslut
for innovationer och (b) identifiera egenskaper hos
hyresgaster som vill anamma en hallbar affarslogik
och darigenom engagera sig samt o©ka sin Steg Fokus Spér 1 Spér 2
organisations kunskap (detta galler framst spar 2; se
mer i avsnitt 3.1.6). Styrkortet medger darmed att det @ Angreppssilt Anskaffa Uveddo
skapas ett Dbeslutsunderlag for hallbarhets- : )
investeringar som dels ger en uppfattning om vilka — N\
potentiella férdelar en ny héllbarhetsprodukt, -tjanst @ Intressenter Uppenbara Potenticlla
eller -praktik kan ge, dels vilka svarigheter och \ /
omfattning pa arbete som kravs. Allt for att bidra till —
ett vidgat perspektiv pa hallbarhet samt en balanserad @ Virde Finansiell Andra vérden
styrfilosofi dar "doing good is good business”. \ J
( \ ..

3.1 En beslutsmodell fér hallbara Ansorig e

investeringar \N—
Till héger presenteras styrkortet (SSMM) som stéder ( ) Institutionello ospekier
hallbarhetsinvesteringar i fastighetsbranschen fran @ Radonde logik LR e sk
ett systemperspektiv. Styrkortet bestar av tva spar dar N—
Spar 1 féljer en traditionell (generisk) beslutsgang - ) o Firtroende Engogemang
ofta presenterat som ett 'business case’ - dar en kand Guidande pinc

eller befintlig 16sning skall inférskaffas och Spar 2 for-

bereder beslut av en dnnu ej kdnd 16sning. Kind/
Smart och héllbar tinsi, f
produkt eller prakiik

Ny vidore-
befinlig utvecklad

Figur 1: Resultatet har syntetiserats i ett styrkort
(SSMM) for hallbarhetsinvesteringar.

Styrkortet bestar av sex steg dar vissa ar likadana for bada sparen och andra olika. Stegen ar iterativa
- dvs. den som forbereder ett hallbarhetsinitiativ for ett investeringsbeslut skall efter varje steg ga
tillbaka och understka om analysen for de tidigare stegen fortfarande ar relevant eller om de behover
dndras. Det vart att papeka att Spar 1 ofta finns i varianter hos de fastighetsforetag som redan inlett
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ett aktivt hdllbarhetsarbete. Har kan foretaget i stillet anvénda sitt tillvigagangssatt och addera nagot
av de steg som de sjdlva inte har i dagslaget. Det dr dven sd att ledande fastighetsforetag i huvudsak
genomfor investeringar utifran Spar 1. Det ar fa foretag som lagger mer dn 10% av sin budget pa
innovationer (dessa ar vanligtvis inom s.k. 'high tech’-industrier), och fastighetsbranschen ses sillan
som ledande var géller hur stor del av omsattningen som laggs pa innovationer (R&D). Vi uppskattar
darmed att foretag som stravar efter ledarskap (‘stewardship’) kommer anvanda spar 2 for mellan
vart tionde och tjugonde hallbarhetsbeslut, dvs. Spar 1 dr det vanligaste tillvigagangssattet dven for
foretag med 'stewardship’.

Styrkortet anvinds for de hdllbarhetsinitiativ som lyfts inom ett fastighetsforetag - av den egna
personalen eller av personer knutna till organisationen. Det dr dven en fordel om den som forst fatt
idén ar med i beredningen, &ven om det inte dr nodvandigt att denna person leder beredningen.
Styrkortet kan anvandas (1) for investeringar som berér minst tvd av den ekonomiska, miljomdssiga och
sociala hdllbarheten och den ar framst till for att (2) skapa beslutsunderlag for hdllbarhetsinvesteringar
som antingen planeras bli en stdende komponent i fastighetsforetagets hdllbarhetsplattform eller som
férvintas ge en stdende samhidllseffekt (t.ex. som ett demonstrationsprojekt andra fastighetsforetag
tillats ta del av). Stegen beskrivs var och en for sig nedan.

3.1.1 Angreppssiitt

Vid det forsta steget undersoks om hallbarhetsinitiativet kan genomforas utifran kdnda produkter,
tjanster eller praktiker — dvs. om den tankta 16sningen finns pa marknaden. Om det ar fallet skall Spar
1 f6ljas. Om initiativet inte matchar nadgon kdnd 16sning maste den utvecklas, dvs. hiar behover Spar 2
foljas. Spar 1 foljer det som Sarasvathy (2001) kallat kausalt beslutsfattande och Spar 2 ’effectuation’.
Det valda arbetssattet satter sedan agendan for hur de féljande stegen genomfors da valt spdr mdste
hallas.

3.1.2  Intressenter

[ andra steget analyseras vilka intressenter som skulle berdras om initiativet genomfors. I den skapade
guiden (som finns tillgdnglig via E2B2s hemsida) anges de intressenter som tidigt beskrevs inom
intressentteori (Freeman, 2010). Det dr en generisk lista som kan kompletteras med egna intressenter
bortom de angivna (t.ex. media). I projektet patalades dven att det ar vissa undertyper som ar extra
viktiga — nar det galler offentliga organisationer ar kommuner extra viktiga da de ger bygglov osv. Vart
att ndmna ar dven att samma intressent (t.ex. en kommun) kan ha olika roller beroende pa om Spar 1
eller Spar 2 valts. [ spar 1 dr som tidigare namnts ofta kommunen tillstindsgivare men i ett projekt
som foljer Spar 2 (t.ex. ett statsdelsutvecklingsprojekt) kan d&ven kommunen vara med som aktiv part
i att attrahera samarbetspartners, underlatta finansieringslésningar och bidra med annan infra-
struktur som starker omradet.

Nar det galler styrkortet har Spar 1 generellt kinda och uppenbara intressenter medan Spar 2 kan
vara mer svaranalyserad. Det kan darfor vara vart att lagga tid pa att genomfora en analys av vilka
intressenter som vdsentligt skulle paverkas on hallbarhetsinitiativet genomférdes samt vilka intres-
senter som har paverkan (positiv eller negativ) paverkan pa initiativet. Har kan det dven visa sig att
man i analysen finner ytterligare intressenter dn de uppenbara, ndgot som kraver att man atergar och
ser om det ursprungliga sparet (se steg 1) fortfarande ar det basta.
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3.1.3 Viérde

[ det tredje steget analyseras vilka varden som de identifierade intressenterna skulle fa om initiativet
genomfors. Spar 1 bygger pa det traditionella angreppssattet for investeringar dar vardet kan
beskrivas finansiellt. Hir utgar fastighetsforetag ofta utifran aterbetalningstiden (sa kallad diskon-
terad payoff) for investeringen alternativt enligt nuvardesmetoden (dvs. vad dr investeringen vard om
alla framtida intdkter minus framtida utgifter aterfors tills investeringstillfallet). Har kan dven mer
avancerade metoder anvindas, som exempelvis Beloks Totalmetodik (se belok.se). Oavsett detalj-
eringsniva pa den finansiella analysen, bygger den pa en forvantad avkastning. I projektet har dock
detta inte endast varit hojda intdkter eller minskade kostnader, utan d&ven mojlighet till gron finansi-
ering, uppfyllande av EU-taxonomin, hojt fastighetsvarde med mera - dvs. olika faktorer som bidrar
till en battre ekonomisk status for organisationen.

Da Spar 2 kommer vara en helt ny 16sning ar det svart att pa forhand gora en finansiell berdkning pa
vad avkastningen blir. Har far den som bereder investeringsbeslutet enligt styrkortet, foljandes
Sarasvathy (2001), utgar ifran vad fastighetsforetaget kan satsa pa den tankta nya produkten, tjdnsten
eller praktiken. Vanliga varden som inte direkt kan omséttas i kronor kan vara starkt varumarke,
tydligare och mer positiv foretagsidentitet, hojt n6jd-kund-index (NKI), kunskapsbyggnad, miljo- och
framtidsanpassning samt det moraliskt riktiga att gora.

3.1.4  Ansvariga

Utifran fastslagna intressenter och varden skall de som ar ansvariga att genomféra arbetet om initia-
tivet beviljas och hallbarhetsinvesteringen genomfors utses. Hiar kan den organisering som genomfors
for initiativet se likadant ut for bade Spar 1 och Spar 2, men pga. den forviantade hogre osdkerheten
och darigenom komplexiteten for Spar 2 férvantas Spar 1 i hogre grad kunna genomforas internt (av
egen personal) medan Spar 2 oftare har dven externa intressenter med. Vidare forvantas att initiativ
som foljer Spar 1 snabbare kan genomforas som en del av den ordinarie verksamheten medan Spar 2
ofta genomfors som projekt eller t.ex. genom samverkan med andra organisationer, ofta intresse-
organisationer som t.ex. Fastighetsdgarna. Det kan dven vara sa att initiativet kraver konsulter eller
andra partners utanfor organisationen (Erixon & Thilenius, 2022). Efter steg 4 bor de utsedda
ansvariga (som vanligtvis dven inrymmer den som ursprungligen kom pa initiativet) kontaktas sa att
de kan involveras i de sista stegen av styrkortets analys och beslutsberedning.

3.1.5 Radande logik

Det femte steget ar troligtvis det svaraste att genomféra da det handlar om att utreda och analysera
de berdrda intressenternas kunskap om det som l6sningen handlar om (t.ex. energieffektivisering,
annan resursforbrukning, inneklimat, cirkular ekonomi, social hallbarhet och féretags produktivitet),
hur 16sningen matchar de olika intressenternas normer samt vilka lagar och regler som styr i vilken
omfattning initiativet kan genomforas. I det valda teoretiska perspektivet beskrivs detta som radande
institutionell logik (Vargo & Lusch, 2016). Spar 1 och Spar 2 f6ljer har spegelvand logik och det eventu-
ella arbete som kommer kravas kan ha bade internt och externt fokus.

Da Spar 1 valts foljer ofta I6sningen radande lagar och regler da det annars skulle ha svart att finnas
pa marknaden. Den forsta delanalysen for Spar 1 steg fem ar relativt snabbt genomfort; en kontroll av
hur initiativet foljer rdidande standard samt om det kan forvantas att dven vara giltigt inom 6verskadlig
framtid. Darefter gérs en analys av hur initiativet matchar de dominerande normerna bland de
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identifierade intressenterna. Avvikelser mot den norm som initiativet foljer kraver det forskare
beskriver som institutionellt arbete (Ekman, Rondell, Kowalkowski, Raggio & Thompson, 2021), dvs.
det kommer kravas arbete med att fa de intressenter som troligtvis inte uppskattar initiativet eller till
och med ar mot det att 4ndra sitt synsatt. Den sista delanalysen ar att utreda i vilken omfattning de
identifierade intressenternas kunskap racker for att pa ett effektivt satt ta till sig initiativet och har bor
eventuell brist matchas med kommunikations- och utbildningsinsatser.

Spar 2 foljer omvand logik dar den forsta delanalysen beror vad den samlade kunskapen hos de
identifierade intressenterna skulle medge - hur kan denna totala kunskap anvandas for att realisera
det hallbarhetsinitiativ som bereds? Nar detta ar kartlagt gors en andra delanalys av hur de dominer-
ande normerna bland intressenterna matchar initiativet och dess potential. Hir kan det finnas
inneboende konflikter; den tankta losningen bor generera ndgon form av upplevt varde for samtliga
identifierade intressenter for att fa langvarig effekt. I likhet med Spar 1 kan det darfor kravas omfat-
tande arbete med de normer som styr de inblandande intressenternas syn pa vad som bor goras och
hur det skall goras. Den sista delanalysen av Spar 2 blir att underséka hur den valda I6sningen férhaller
sig till radande lagar och regler. Om dessa star i vagen for att initiativet skall genomforas kravs oftast
en insats bortom den egna organisationen - t.ex. genom samarbete med andra fastighetsbolag och
myndigheter samt intresseorganisationer for att darigenom dndra radande lagar, regler, praxis eller
certifieringspraktiker.

3.1.6 Guidande princip

Det sista och sjatte steget handlar om att sdkerstélla att initiativet genomfors sa att det far de bésta
forutsattningar for att lyckas och uppna fastslagna mal. Da Spar 1 géller en redan befintlig 16sning
handlar det i huvudsak att skapa ett fértroende for initiativet bland de identifierade intressenterna.
Detta ar enklast att etablera for foretag som har goda relationer med sina intressenter (dar detta
projekt haft ett extra fokus pa hyresgésterna). De fastighetsféretag som har starka relationer med sina
intressenter (dvs. valutvecklade samarbeten, en strategi i linje med sina partners, en etablerad och god
kommunikation samt ddr intressenterna inte har uttalade sirintressen) har mycket battre forutsatt-
ningar att fa ett positivt utfall av hallbarhetsinitiativet dn fastighetsforetag med svaga relationer.

Nar det galler Spar 2 behovs det forutom ett fortroende skapas engagemang i och med att det handlar
om en losning som inte redan finns och som darmed inte har den acceptans eller de efterfragan som
redan etablerade losningar har. Det ar darmed inom Spar 2 det kommer kravas inkludering och
engagemang av hyresgasterna (vilket var delmal 2 i denna studie). Engagemang underlattas (i likhet
med Spar 1) ifall fastighetsforetaget har goda relationer med sina intressenter, men dessutom kravs
att intressenterna har (alternativt utvecklar) ett intresse for det omrade som hallbarhetsinitiativet
adresserar. Resultatet presenterades i Ekman, Rondell, Anastasiadou, Kowalkowski, Raggio och
Thompson (2021) dar nedanstdende 2x2-matris ger fastighetsforetag vagledning om vilken typ av
engagemang som kan forvantas.
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Figur 2: Olika engagemangstyper.

Som figur 2 visar (Ibid., sidan 190) ar det en kombination av hyresgéstens disposition for initiativet
(intresse av energifragor, vilmaende osv.) i kombination med styrkan pa relationen mellan hyres-
varden och hyresgasten som avgor utfallet. Matrisen ger guidning for vilka hyresgaster som fastighets-
varden bor prioritera nar initiativet skall omvandlas till ett virdeerbjudande.

3.1.7  Avsluta beredningen

D3 alla sex steg genomforts ar de potentiella effekterna av hallbarhetsinitiativet belysta utifran ett
systemperspektiv; dvs. de beror alla intressenter och alla varden (samt potentiellt arbete) som
initiativet medfér som darmed bor kunna visualiseras. Som en sista atgard bedoms om det finns nagra
kritiska aspekter som styrkortet missat samt hur ett eventuellt beviljande av investeringen skulle
foljas upp.

3.2 Hybridlésningar

Da styrkortet och dess steg skall gas igenom iterativt skall de tidigare stegen granskas allt eftersom
analysen fortskrider. Om det under analysen visare sig att det andra sparet passar battre kan det bero
pa att initiativet egentligen medfor tva olika effekter — en som bygger pa befintlig I6sning och en som
skulle innebdra en ny 16sning. D3 det galler sddana hybridlésningar maste de tva sparen genomforas
separat. Som fiktivt exempel kan en solcellslosning - vilket innebar ett initiativ enligt Spar 1 i och med
att produkten och tjdnsten finns - dven skulle kunna anvandas fér en kooperativ 16sning med flera
samverkande fastighetsbolag och hyresgister for att dstadkomma ett energipositivt distrikt. Det
senare ar idag en 16sning som ar i sin linda och som skulle krava en beredning enligt Spar 2. Har kan
inte en beredning enligt bdda spar genomforas, utan det kravs i stillet en hybridlésning dar inkopet
av solcellerna skulle folja Spar 1 och de tjanster samt den delning av solcellernas effekter far utredas
som en separat investering enligt Spar 2.
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4 Diskussion

4.1 Projektets genomforande

Projektet ’'Balanserad Styrning av Smarta Fastigheter’ genomfordes under pandemin vilket fick
konsekvenser for saval det fortlopande samarbetet samt forskarnas datainsamling (projektet férlang-
des med ett ar). Nagra av intervjuerna och workshoparna fick darfér genomforas online (Zoom eller
Teams). Det har dven rymt deltagande pa vetenskapliga konferenser samt medverkan i konferenser,
workshops och méassor anordnade av fastighetsbranschens aktorer; dven dessa manga ganger digitalt
men som dnda gett kompletterande insikter. Trots att direkta (pa plats) méten begriansades under ca
halva projekttiden fortlopte arbetet varfér pandemin bedoms haft begransad inverkan pa resultatet
(styrkortet).

4.2 Resultatets applicerbarhet

Da forskarna behévde anvanda storre delen av projekttiden for att samla in data (olika perspektiv fran
olika intressenter) och félja rddande teoriutveckling om hur marknadsekosystem transformeras till
att bli hallbara sa fick styrkortet sin slutliga form under projektets sista ar. En fullstdndig utvirdering
av styrkortets applicerbarhet ar darmed bortom projektets mal. Den sista workshopen hade dock
fokus pa styrkortets utformning och anvindbarhet - ndgot som gav manga synpunkter och dar de
deltagande forskarna gjort sitt basta for att infora forslagen. Vidare presenterades styrkortet for tre
olika utldndska forskare som med ett Kritiskt och konstruktivt forhallningssatt gav forslag pa
andringar som kravs for att dven ge ett vetenskapligt bidrag. Slutligen testade ett av de deltagande
fastighetsforetagen styrkortet utifran en befintlig digital plattform for hallbarhet; ndgot som presen-
terades pa en av E2B2s kunskapsluncher och som dven gav inspel pa ytterligare forbattringar.

Nagra av de konkreta rad som kom fram var att det parallellt med den guide som skapats utifran styr-
kortet dven behovdes en Excel-mall, ndgot som ocksa skapades. Bada dessa filer finns tillgangliga pa
samma hemsida som du laddat ner denna rapport fran. Vidare pagick arbetet med skrift som gatt
under arbetsnamnet ’lilla katekesen’; en skrift dar styrkortet behandlas mer ingdende for att stodja
foretag att anlagga ett nytt och mer systematiskt hallbarhetsperspektiv pa sin verksamhet (skriften
berdknas vara klar under hosten 2023).

4.3 Vetenskapliga resultat

Projektet genererade tva vetenskapliga artiklar (om marknadsekosystem och om kundengagemang)
samt tva bokkapitel (om fastighetsbranschens troghet vad giller innovationer samt om sambandet
hallbarhet och digitalisering). Nar denna rapport fardigstills har projektet ytterligare en vetenskaplig
artikel under revision (sd kallad R&R) dar fastighetsbranschens arbete med utdkad radighet
avhandlas. Vidare ar tva ytterligare framtida vetenskapliga texter under utveckling; en dar styrkortet
presenteras (‘the Sustainable Stewardship Management Model’, SSMM) och ett diar dynamiken i
engagemanget mellan hyresviarden och hyresgdsten avhandlas. Avslutningsvis dr det dven vart att
namna att detta projekt haft som mal - férutom ovan presenterat styrkort - att ge en empirisk grund
for projektets tva doktorander dar deras avhandlingsarbeten forvantas forsvaras under 2024.
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5 Slutsatser

Malet med detta projekt var att erbjuda fastighetsforetag som erbjuder lokaler ett styrkort som stodjer
deras hallbarhetsarbete sa att deras foretag kan vara med och leda fastighetsbranschens hallbarhets-
arbete (vad vii projektet bendmt [eng.] 'stewardship’). Vidare var ett delmal att identifiera vilka hyres-
gaster som ar redo att engagera sig i denna hallbarhetsstrava for att pa sa siatt kunna adressera
hyresgaster som kan ge initiativet ett initialt momentum och en bestdende effekt. Da de klimat- och
hallbarhetsutmaningar vi idag star infor inte endast kan mdétas genom att fortsitta dagens tekniker
och metoder utan da vi behover stilla om samt accelerera de (marknads-) innovationer som medger
hallbarhet kravs att savil foretag som organisationer fortsitter att utveckla, inféra och anvianda
tekniker, tjanster och praktiker (dvs. losningar) som bdde tar hédnsyn till vara miljomal och till
manniskors vilmaende. Projektet har dirmed beaktat det som ofta beskrivs som ’triple-bottom-line’
(Elkington, 1997) dar ekonomisk, miljomassig och social hallbarhet beaktas. Da en stor del av den
svenska energianvandningen sker i lokaler (kontor, affirslokaler, lager osv.) samt da samhallsmed-
borgarna spenderar stor del av sin vakna tid pa de arbetsplatser dessa lokaler utgor har fastighets-
foretagen en viktig roll i den hallbarhetsomstéllning som behdver goras.

Studien har resulterat i ett styrkort (bendmnt [eng.] ‘the Sustainable Stewardship Management Model’,
SSMM) som dels stoder traditionellt ekonomiskt beslutsfattande dar befintliga hallbarhetslésningar
inforskaffas, dels stoder nya innovativa initiativ dir morgondagens hallbarhetslésningar utvecklas -
ofta i samarbete med hyresgaster och andra parter. Genom styrkortet, som dessutom kommer med
tillhorande hjalpmedel (en guide och en Excel-mall), kan fastighetsféretag inte endast ta beslut om
kdnda ldsningar utan dven vara med att skapa morgondagens ldsningar utifran sina egna
forutsattningar.
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Bilagor

PA E2B2s websida publiceras styrkortets:

e Guide
e Excel-mall

Under vintern 2023/2024 kommer dessutom en mer omfattande skrift (’lilla katekesen’) goras
tillganglig via hemsidan.
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