Spar 1 Spar 2

Institutionella aspekier
(regler, normer och kunskap)

Radande logik

Analys av radande logiker: detta steg kartlagger de dominernade logi-
kerna som beror hallbarhetsinvesteringen. Synliggor kompabilitet mellan
er och intressenternas logik och den féreslagna hallbarhetsinveste-
ringen och darefter var férandringsarbete maste ske.

5.1. Dominerande logik
Sp&r 1 1. Regler Sp&r 2 1. Kunskap

3. Kunskap 2. Normer 3. Regler 2. Normer

5.2. Fokus for férandringsarbete
a) Litet b) Mattigt ) Stort

a) Internt O O
b) Externt O O

Denna analys gors tillsammans av de utsedda ansvariga (steg 4). Analysera de domi-
nernande logikerna utifran deras bestandsdelar (dar ordningen ar olika for spar 1 och
spar 2) och avsluta med att fokusera de huvudsakliga samstamigheterna och konflikterna

utifran samstamigheter och konflikter (dvs. grad av matchning).

Om valt spr i ritt, g till steg 6. Om inte, bérja om frén steg 1 >>

Spar 1 Spar 2

Guidande princip Fértroende Engagemang

Analys av hur intressenternas forvantningar kan motas (dvs. skall
framst fortroende eller engagemang vara den guidande principen?).

6.1. Fértroendeskapande férutsattningar

a) Lag/svag b) Medel/viss c) Hog/stark
a) Etablerad relation O
b) Tidigare samarbete O

A

>) Matchande strategi O
) God kommunikation ()
¢) Motparts egenintresse” O

o
00000

6.2. Engagemangsskapande férutsittningar™

Hog
Intressentens
hallbarhets-
intresse™*

Lag

Svag Stark
Vir relation med intressenten®**
Avsluta underlaget med
* /%% /4% Se [Ortydliganden pa nista sida. kompletterande upplysningar >>

Spar 1 Spar 2
Smart och hallbar tidinst, Kiind/ Ny/vidare-
produki eller prakiik befintlig utvecklad

Kan det framtida resultatet visualiseras (som tjanst, produkt eller
praktik) redan efter denna analys?

Ja Nej

Ar det nagra kritiska eller avgérande punkter som det skapade be-
slutsunderlaget inte lyckats dokumentera eller nagot som bor tas i
beaktande vid beslut om héllbarhetsinitativet?

Viktigt vid genomférande och uppfoljning:

Fortydligande av begrepp i steg 6 (Mal)

*Fortroende bygger pa att varje part kinner att den andre parten infe agerar enkom
i egenintresse. Vid upplevda egenintressen kravs mer arbete for att skapa fortroende
for er som fastighetsforetag och for hallbarhetsinitiativet.

** Hallbarhetsintresset bestar dels av en beteendedimension (passar det kundens strategi,
dvs. mal/vision, sitt att arbeta och ér det ritt person eller grupp som kommer beré-
ras av hallbarhetsinitiativet) och en kdnslodimension (kundens tidigare erfarenheter av
er som komemr péaverka det upplevda motivet, i vilket ssmmanhang de ser hallbar-
hetsinitiativet och vilka upplevda férdelar de ser med hallbarhetsinitiativet).

*#*En affiarsrelation bestar ocksa dels av en beteendedimension (vilken interaktion har ni,
dvs. antal inblandade ménniskor [fa/manga], frekvensen i méten och samtal [sillan/
ofta] och om ni har gjort 6msesidiga anpassningar) och samt en kénslodimension (hur
intressenten upplever er relation, dvs. 6ppenheten i er informationsdelning, grad av

personlig kontakt samt organisatorisk néarhet).

Balanserat styrkort
for fastighetsforetags
héllbarhetsinvesteringar

Hallbarhetsinitiativ

Steg Fokus Spar 1 Spar 2

m Anskaffa Utveckla
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Institutionella aspekier

Radande logik (regler, normer och kunskap)

Guidande princip Fortroende Engagemang
Smart och hdllbar fjdinst, Kund{ Ny/vidare-
; befintlig utvecklad

produkt eller prakiik
This work is licensed under a Creative Commons Attribution 4.0 International License
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Hallbarhetsininitativ

Denna guide erbjuder en iterativ modell i sex steg for att analysera
hallbarhetsininitativ (dvs. den ska anvdndas som ett beredningsun-
derlag for initiativ som kommer att krava finansiella, tidsméssiga
och personella resurser). Malet ar att 6ka antalet hallbarhetsin-
vesteringar som balanserar ekonomiska, miljomassiga och sociala
aspekter utifran ett systemperspektiv. Genom denna guide bereds
héllbarhetsbeslut sa att de bedéms utifran sin systemverkan samt
med avseende pa hur den bidrar till ert fastighetsforetags hallbar-
hetsplattform och/eller samhallseffekt.

Notera att du bér kontrollera tidigare steg efter varje delanalys for att utrénna om ditt féretag valt riitt spar.

Hallbarhetsinitiativ:

Analys genomférd av:

Uppskattad effekt (impact)

Kortsiktigt Liten Mellan Stor
Ekonomi O O
Miljs O O
Social O O

Langsiktigt Liten Mellan Stor
Ekonomi O O
Milio O O
Social O O

Paverkan pa vaxthuseffekten? L] Ja L] Nej
O Koldioxidekvivalent (CO, ):
O Reduktion av befintliga utslapp (%):

“Hallbarhetsinvesteringar fran ett systemperspektiv” bygger pa forskningsprojektet
Balanserad Styrning av Smarta Fastigheter (BSSF) som genomférdes under aren
2018-2022. Projektet var finansierat av Energimyndigheten och administrerat av 1Q_
Sambhallsbyggnad inom programmet E2B2. Malet var att skapa ett stod som gav ett
systemperspektiv i det forarbete som krévs for hallbarhetsinvesteringar. Projektet led-
des av forskare pa Milardalens universitet som samverkade med representanter fran
AMF Fastigheter, Atrium Ljungberg, Fabege, Fastighetsagarna Stockholm, Hemso,
Humlegarden fastigheter, Kungsleden, Wallenstam och Vasakronan. Forskarna stu-
derade fastighetsbranschens olika parters perspektiv och beteenden kring hallbar-
hetsinitiativ som avsig mota de globala héllbarhetsmalen. Resultatet var att utifran
sentida teorier om marknadstransformation, marknader som ekosystem och tjanstelo-
gik skapa en guide for fastighetsforetag som vill ha en ledande roll (stewardship’) i
omstillningen mot det hallbara samhallet diar agerar utifran en balanserat styrfilosofi.
Denna guide ar resultatet av projektet dir slutsatser och tillvigagangssitt baseras pa
forskarnas kondenserade lirdomar (dvs. det redogor ¢j for nagon av de deltagande
foretagens tillvagagangssatt utan 4r en syntes baserat pa best practice och sentida
teorier). Det balanserade styrfilosofin for fastighetsforetags hallbarhestinvesteringar
forklaras mer ingaende i en tillhérande bok (lilla katekesen’) som finns tillganglig via
Fastighetsagarna.

Spér 1 Spar 2

Angreppssiitt Anskaffa Utveckla

Analys av det huvudsakliga angreppssattet (vili et spir). Anskaffa bygger
pa kausala processer dar ni i forvag kan specificera ett mal med
initiativet/investeringen. Utveckla kraver *effectuation’, dvs. ni utgar
ifran vad ni har och vilka ni kdanner for att utforska hur era resurser
tillsammans kan anvandas pa bésta satt.

1.1A. Anskaffa (kausal)
Mal
Forvintad avkastning

£

(=3
=

Marknads- och konkurrenslage

RN

Hur undviker vi oférutsedda handelser (risker) och om de
uppstar, hur hanterar vi dem?

1.1B. Utveckla (’effectuation’)
Tillgangliga resurser och medel
Vad har vi rad att forlora?
Potentiella samarbetspartners

soge

Of6rutsedda handelser kan erbjuda nya méjligheter, hur
upptacker vi dem och drar nytta av dem?

L.1C. Hybrid Vil spar och g vidare till fill steg 2 >>
Spar 1 Spér 2
Intressenter Uppenbara Potentiella
2.1 Intressentanalys
Roll Intressent Inverkan

Uppenbar | Potentiell | Paverkar | Paverkad

a. Agare

b. Management

c. Personal

d. Aktieagare

e. Kunder

f. Leverantorer

g Kreditgivare

h. Offentliga organisationer

i. Intresseorganisationer

Jj- Individer

k. Annan (t.ex. grannar)

Vilka berérs av investeringen? Uppenbara — de som ar ursprungliga malgruppen; Potentiella
— annan malgrupp som kan vara intresserad (inkluderar dven indirekta intressenter, t.ex.
hyresgastens kunder eller de som offentliga organisationer betjanar). Inverkansanalys: Pi-
ten?

verkar eller Piverkas intre

Granska steg 1; giller valt spar innu? Ja; ga fill steg 3. Nej; byt spar (se steg 1) och gd sedan till steg 3 >>

Spar 1 Spér 2

Viirde Finansiellt Andra viirden

Virdeanalys: vad dr budgeten och vilka vérden kan skapas?

3.1. Uppskattad budget
a) Budget:

3.2. Finansiella varden
a) Forvantad avkastning:

b) Underlag Ja Nej
For: i) EU-taxonomin i) Gron finansiering iii) Ovr. finans.
c) Hégre fastighetsvarde Ja Nej
Genom: i) Minskade rorliga kostnader i) Okade intékter
3.3. Andra varden
a) Starker varumarket Ja Nej
b) Foretagsidentitet Ja Nej
c) Paverkar NKI* Ja Nej  Vad:
d) Anpassning: Ja Nej
For: i) Klimatanpassning i) Norm/forvintning iii) Lag/regel
e) Kunskapsbyggnad Ja Nej
f) Detritta att gora Ja Nej
*NKI: Nojd-kund index Stimmer valt spar Ja; gé fill steg 4. Nej; birja om >>
Spar 1 Spar 2
Ansvariga Organisering

Ansvars- och medverkansanalys: vem eller vilka ska ansvara arbetet
med beslutsunderlaget som behévs for hallbarhetsinitiativet?

4.1. Internt Vem/vilka
a) Byggnation/projekt Ja Ngj
b) Forvaltning/drift Ja  Ng
c) Affarsutveckling Ja Nej
d) Kommunikation/marknad  Ja  Nej
4.2. Externt Vem/vilka
a) Hyresgaster Ja  Ngj
b) Leverantorer Ja  Ngj
¢) Kreditgivare Ja  Ngj
d) Offentlig organisation Ja  Ng
e) Intresseorganisation Ja  Ngj
f) Individer (samhallsmedborgare) ‘]a NCJ
g) Annan Ja  Nej

4.3. Samarbetsform
a) Del av ordinarie verksamhet
b) Projekt

¢) Samverkan Giifill steg 5 >>



