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Sammanfattning

Byggsektorn star for 35 procent av allt genererat avfall i Sverige och en stor del av Sveriges inhemska
utslédpp av vaxthusgaser. Bygg- och fastighetsbranschen har darfor ett ansvar for att bidra till en mer
hallbar utveckling. Bland annat genom att jobba for hallbara stader och samhallen samt en mer hallbar
konsumtion och produktion, vilket &r det 11:e respektive 12:e globala malet for hallbar utveckling. Ett
forfarande for att uppna malen &r att stalla om fran en linjar till en cirkular ekonomi, dér aterbruk ar en
bidragande faktor. Det har darfor varit relevant att undersoka hur en kommersiell fastighetségare kan
lyckas med aterbruk i lokalanpassningar, eftersom vagen dit inte ar sjalvklar.

Examensarbetet har begransats till att identifiera en organisationsstruktur med ett forslag till en
forvaltnings- och projektorganisation for att hantera aterbruk vid lokalanpassningar samt en
affarsmodell. | organisationsstrukturen laggs fokus pa samverkan mellan alla involverade parter i en
lokalanpassning. Overgangen fran ett linjart till ett cirkulart arbetssatt dar flertalet arbetsroller &r
involverade fran ett tidigt skede aktualiseras. | projektorganisationen kravs nya kompetenser och
samarbetspartners i form av inventerings- och aterbrukskonsult och leverantér av tjansterna lager och
logistik, vilka forslagsvis laggs ut pa externa parter. Internt kan fastighetsdgare engagera en
hallbarhetskoordinator med strategiskt och operativt ansvar for forandringen till mer aterbruk. In-house
miljosamordnare kan anlitas med ansvar for informationsinsamling och kunskapsspridning. Vidare ska
det sakerstallas att projektledaren har huvudansvaret for att aterbruk tillampas i lokalanpassningar, men
med god hjélp fran andra kompetenser vilket astadkoms genom samverkan.

Affarsmodellen tydliggér det vérdeerbjudande och de nyckelaktiviteter som en kommersiell
fastighetsdgare implementerar i deras verksamhet genom aterbruk i hyresgéastanpassningar.
Forandringen mojliggor att fastighetségare kan erbjuda cirkuldra och hallbara lokaler till sina kunder.
Samtidigt behover fastighetsholag skapa och implementera arbetsprocesser for att mojliggora aterbruk
vid lokalanpassningar. Bland annat rekommenderas fastighetsdgare att  genomfdra
aterbruksinventeringar, bygga modulart, vara aktiv pa andrahandsmarknaden och bidra till ett cirkulart
beteende hos kunder, samarbetspartners och internt i bolaget. Omstéallningen till aterbruk och
inkorporerande av de nya arbetsrutinerna kan astadkommas genom foljande steg:

1) Utbilda kunden och bolaget internt

2) Inventera fastighetsbestandet, satta tydliga mal och bestamma en plan

3) Gora investeringar for langsiktig I6nsamhet

4) Samarbetspartners och digitala verktyg

5) Etablera processer inom bolaget

6) Forankra forandringen
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Abstract

The building sector is accountable for 35 per cent of all generated waste in Sweden and a considerable
part of Sweden’s domestic pollution of greenhouse gases. The building and real estate sector is therefore
compelled to contribute to a more sustainable development. The industry can, among other things, work
for sustainable cities and communities in addition to a more sustainable consumption and production,
which are the 11" and 12" global targets for sustainable development. The transformation from a linear
to a circular economy, where reuse is a contributing factor, is one way to achieve these goals. It has
therefore been relevant to investigate how a real estate owner can succeed with reuse in adaptions of
commercial properties.

The dissertation has been limited to identify an organisational structure with a suggestion to a property
management and project organisation to handle reuse in property adaptions in addition to a business
model. In the organisational structure, partnering between all involved parties in a project has been
emphasized. The transition from a linear to a circular approach, where most employees are involved
from an early stage, is made relevant. New outsourced collaborators in the form of inventory and reuse
consultants and suppliers of the services storage and logistic are required. In-house, property owners
can engage sustainability coordinators with a strategic and operational responsibility for the change to
more reuse. Internal environmental coordinators can be employed with responsibility for data collection
and disseminating knowledge. Furthermore, it should be ensured that the project manager has the main
responsibility for the task that reuse constitutes. Reuse should, however, be carried out with considerable
support from other the capabilities in the project which is achieved through partnering.

The business model highlights the value and key activities that commercial property owners achieve and
implement in their operations through reuse in tenant adaptions. The change enables real estate owners
to offer circular and sustainable facilities to their clients. Simultaneously, property owners must create
and implement processes to validate reuse in their operations. Among other things, real estate companies
are recommended to carry out reuse inventories, modular building, participating on the second-hand
market and contribute to a more circular behaviour with clients, partners and in-house in the company.
The transition to reuse and incorporation of the new routines can be achieved through the following
steps:

1) Educate the client and the company in-house

2) Take stock of the property portfolio, formulate specific goals and determine a plan

3) Make investments for long-term profit

4) Collaborators and digital tools

5) Establish processes within the company

6) Refreezing the change



Centrala begrepp

Cirkular ekonomi: Innebér ett kretslopp i samhallet, dar allt som tillverkas utnyttjas sa lange
det &r mojligt (Naturskyddsféreningen, 2021).

Hallbar utveckling: “Héllbar utveckling #r en utveckling som tillfredsstiller dagens behov
utan att d&ventyra kommande generationers mojligheter att tillfredsstélla sina behov.” (World
Commission on Environment and Development, 1987)

In-house: Nagot som genomfors inom och/eller av de anstéllda i en organisation.
”Modulért”: Att bygga modulart innebér att konstruera anpassningsbart och flexibelt.

Outsourcing: Lagga ut delar en av verksamhet eller arbete pa en extern part.

Upcycling: Omvandla en produkt till ndgot av hogre kvalitet eller viarde (Oxford Learner’s
Dictionary, u.d.).

Aterbruk: Likvardigt med begreppet ateranvéandning. “varje forfarande som innebir att
produkter eller komponenter som inte ar avfall ateranvands i samma syfte for vilket de
ursprungligen var avsedda” (2008/98/EQG)

Atervinning: Avfall anvéands i tillverkningsprocesser for att skapa nya produkter
(2008/98/EG).
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Med detta examensarbete pa 30 hogskolepoang, avslutar jag mastersprogrammet Fastigheter
och byggande pa Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH), vilket efterfoljdes av kandidat-
programmet Affarsutveckling och entreprendrskap inom samhallsbyggnadsteknik pa Chalmers
tekniska hogskola. Arbetet har utforts under varterminen 2022 pa KTH i samarbete med
fastighetsbolaget AMF Fastigheter.

Forst vill jag rikta ett tack till min handledare Lotta Snickare. Hennes vdagledning och
meningsfulla aterkoppling har varit till stor hjalp under arbetets gang. Vara moten och
deltagande pa seminarier har utgjort viktigt stod i utformningen av studien och skrivandet.

Jag Onskar aven tacka mina handledare Michael Eskils och Johan Lindskog pa AMF
Fastigheter. De har visat ett stort intresse for &mnet och det faktum att de ville att jag skulle
skriva om aterbruk, visar till att bolaget ar pa vag i en hallbar riktning. Genom Mickes och
Johans engagemang, har jag fatt mgjligheten att komma néra inpa organisationen. De har gett
mig chansen att intervjua en mangd kompetenta och erfarna personer, bade inom och utanfor
bolaget.

Ett stort tack gar till samtliga respondenter som deltog i intervjustudien. Alla har bidragit till
vardefull insikt i &mnet och vad som kravs for att stalla om till aterbruk. Med talamod och
engagemang, har alla intervjupersoner skénkt mig den empiri som jag med denna rapport &mnar
att presentera.

Stockholm, juni 2022
Gustav Eriksen
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1 Introduktion
1.1 Bakgrund

I 2019 svarade bygg- och fastighetssektorn for 21 procent av Sveriges inhemska utsléapp av
vaxthusgaser. | tillagg bidrar sektorn till utslapp utomlands genom importvaror (Boverket, 2021
a). Avseende avfall star byggsektorn for 12,4 miljoner ton primart bygg och rivningsavfall,
vilket utgdr 35 procent av allt genererat avfall i Sverige (Boverket, 2021 b). Med syftet att
minimera avfall och utslapp inom bygg- och fastighetssektorn, ar évergangen till mer aterbruk
och cirkular ekonomi aktuellt.

Vid uthyrning av kommersiella lokaler &r lokalanpassningar ett centralt moment. |
utformningen av en specifik lokal uppstar ofta ett behov av byggprodukter och material, dar det
finns mojlighet att tillampa aterbruk. En utmaning med aterbruk i anpassning av kommersiella
lokaler ar att fa till ett lyckat samarbete mellan involverade intressenter. For att mer aterbruk
ska tillampas inom branschen, ar information- och kunskapsspridning ett viktigt element for att
undvika missforstand och hinder i arbetet.

1.1.1 Agenda 2030 och de globala malen for hallbar utveckling

I 2015 antog FN:s medlemslander Agenda 2030, dar de formulerade sjutton globala mal for
hallbar utveckling. Den vanligaste definitionen av hallbar utveckling kommer fran
Brundtlandrapporten, Var gemensamma framtid, utarbetad av FN:s Vérldskommission for
miljo och utveckling i 1987: “Hallbar utveckling ar en utveckling som tillfredsstaller dagens
behov utan att &ventyra kommande generationers mojligheter att tillfredsstélla sina behov.”
Hallbar utveckling delas in i tre dimensioner; social, ekologisk och ekonomisk. Begreppet syftar
till att samhallet och ekonomin ska utvecklas, men inte pa for stor bekostnad av kommande
generationer. Fragan som uppstar & om den utveckling vi har idag &r fér snabb och vilken effekt
den har pa miljon.

I rapporten ”Global warming of 1.5°C” skriven av IPCC (2018), anges det bland annat att
antropogen uppvarmning av jorden redan i 2017 uppgick till 1°C O6ver nivaerna fore
industrialiseringen. Om temperaturdkningen uppgar till 2°C innebar det bland annat
extremvader, stigande havsnivaer och forlust av ekosystem. Ett mal om 1,5°C utformades
darfor och forstéarktes i Parisavtalet i 2015. Enligt Copernicus Climate Changes Services (2021),
berdknas temperaturékningen att uppga till 1,5°C mellan 2030 och bérjan av 2050, om inte
atgarder vidtas for att begransa utslapp av vaxthusgaser. IPCC (2018) anger att det kravs snabba
och allomfattande Gvergangar i bland annat infrastruktur vilket inkluderar transport och
byggnader. | 2022 slappte IPCC en ny rapport om klimatanpassning, déar de bland annat
konstaterar att dagens utveckling inte gar i en hallbar riktning. Aven att ungefir 3,3-3,6
miljarder manniskor befinner sig i delar av varden dar de & mycket sarbara for
klimatforandringar. Det kravs darmed stora atgarder och forandringar i klimatanpassning pa
samhallsniva (IPCC, 2022).



| en rapport om status for hallbar utveckling av Sachs m.fl. (2021), anges ett index for SDG
(Sustainable Development Goals). Enligt Sachs m.fl. (2021) har indexet for forsta gangen sedan
antagandet i 2015 sjunkit mellan dren 2019 och 2020, se figur 1. Detta beror framfor allt pa
Okad fattigdom och arbetsloshet orsakad av COVID-19 pandemin. | tilldgg har de flesta lander
behovt prioritera bekdmpningen av pandemin framfor att sakerstalla en hallbar utveckling.
Sverige ar bland topp tre lander for SDG-indexet i 2021, men har &nda stora problem med att
uppna manga av hallbarhetsmalen.

SDG Index Score World average
66
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Figur 1: Utvecklingen av SDG Index (Sachs m.fl., 2021, s. 7).

En av huvudsakerna FN-landerna énskar att uppna genom de globala malen, &r att lésa
klimatkrisen. Avseende kopplingen mellan aterbruk och klimatkrisen, ar mal 11 och 12,
hallbara stader och samhallen respektive hallbar konsumtion och produktion, relevant att
undersoka (se figur 2). For att anvanda mal 12 som exempel, anges det i Sustainable
Development Report (2021) att det aterstar stora utmaningar for att uppna malet i Sverige. SCB
(u.d.) anger att Sverige konsumerar langt bortom det planeten klarar av.
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Figur 2: Globala méalen for hallbar utveckling (Globala malen, 2017).



1.1.2 Cirkular ekonomi

Omstallningen till en mer cirkular ekonomi ar en viktig forutsattning for att na de globala malen
for hallbar utveckling. Cirkular ekonomi ar motsattningen till den modell som historiskt varit
den mest dominerande, linjar ekonomi. Den linjara modellen tar utgangspunkt i att produkter
produceras av ramaterial for att séljas, konsumeras och till slut behandlas som avfall, se figur 3
(Kobza & Schuster, 2016). Et dilemma ligger i att tillgangen till ramaterial inte ar obegransat
och att produktionsprocesserna ar energikravande. | takt med en Okning i efterfragan och
konsumtion av produkter, har fokus riktats till att ga 6ver till en cirkular ekonomi, se figur 4.
Den cirkulara modellen har ingen etablerad definition, men handlar om att utnyttja det som
redan &r tillverkat. Nar produkterna har utnyttjats sa langt det gar, aterbrukas eller atervinns de.
Det innebér att alt som produceras gar i ett kretslopp (Naturskyddsféreningen, 2021).

En viktig forutsdttning for att implementera den cirkuldra modellen i bygg- och
fastighetsbranschen, &r att designa och utforma byggprodukter med ett langsiktigt perspektiv.
Det innebér att de ska halla god kvalitet och underlatta for att byggprodukterna kan aterga till
kretsloppet. Till exempel bor byggprodukter vara utformade och monterade sa att de &r latta att
demontera. Demontering innebdr att montera isar byggnadsdelar och & mer varsamt &n att riva.
Underhall och reparation ar aven centrala forutsattningar for att byggprodukter halls i
kretsloppet sa lange som mojligt (Geissdoerfer mfl., 2017; Ghosh, 2020).
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Figur 3: Linjar ekonomi (Naturskyddsféreningen, 2021)
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Figur 4: Cirkular ekonomi (Naturskyddsféreningen, 2021)

1.1.3 EU:s avfallsdirektiv

| 2008 antog Europaparlamentet och Europeiska unionens rad ett avfallsdirektiv med syfte om
att skapa ett rattsligt ramverk for hantering av avfall (2008/98/EG). Denna har implementerats
i svensk lagstiftning genom avfallsférordningen 2011:927 och i miljébalken (MB 15 kap.). Da
avfallsdirektivet skrevs, formulerades malet for 2020 att forberedandet “for dteranvindning,
materialatervinning och annan atervinning av icke-farligt byggnads- och rivningsavfall, med
undantag for sadant naturligt forekommande material som definierats i kategori 17 05 04 i
avfallsforteckningen, ska 6ka till minst 70 viktprocent, varvid ocksa ska medréknas sadana fall
ddr avfall anvinds som fyllmaterial for att ersdtta annat material.” (2008/98/EG, artikel 11).
Naturvardsverket (2014) har uppskattat att Sverige uppnatt malet om en atervinningsgrad for
byggnads- och rivningsavfall pa 70 procent. Anledning till att det var en uppskattning och inte
ett statistisk faststallande, ar bristen pa rapportering vid mindre projekt. Viktigt att anmérka &r
att det ar skillnad pa ateranvandning och atervinning samt att i EU:s och Sveriges gemensamma
mal till & 2020, samlas termerna under ett gemensamt mal. Enligt Boverket (2021 c) uppgick
andelen atervunnet icke-farligt bygg- och rivningsavfall till 52 procent i 2018, vilket kan
reflektera avsaknaden pa rapportering av byggnads-, rivnings- och anlaggningsavfall.

| avfallsdirektivet (2008/98/EG) introducerades en avfallshierarki som ska tillampas for
prioritering i lagstiftning och politik géllande férebyggande och hantering av avfall, se figur 5.
Avfallshierarkin kan sjalvklart aven tillampas pa en lagre niva inom till exempel ett bolag. Det
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forsta steget i hierarkin ar att forebygga, vilket innebar att minimera avfall genom att bland
annat minska inkop. Den andra prioriteringen innebér att ateranvanda, men om detta inte ar
mojligt, ska materialet atervinnas for annat andamal. Annan atervinning innebér till exempel
energiatervinning genom forbranning. Det sista steget ar bortskaffning, vilket anses som sista
utvdg om de tidigare stegen inte ar mojliga.

FORBEREDELSE FOR ATERANVANDNING

MATERIALATERVINNING

ANNAN ATERVINNING

Figur 5: EU:s avfallshierarki (Naturvardverket, u.a.).

1.1.4 Okande materialkostnader och leveranstider

Dyrare byggmaterial har under manga ar bidragit till 6kade byggkostnader i Sverige
(Konkurrensverket, 2021). Kostnaderna har 6kat &hnnu mer den senaste tiden mot bakgrund av
inflation, krig och andra radande omstandigheter. Villkoren pa marknaden och brist pa ravaror
bidrar aven till langa leveranstider. Forhallandena aktualiserar och ger incitament till att
anvanda de byggprodukter som redan finns och darmed tillampa aterbruk vid
lokalanpassningar.

1.2 Problemformulering

Manga kommersiella fastighetsagare har tydliga hallbarhetsmal med fokus pa bland annat
héllbar konsumtion och produktion samt bekampning av klimatforandringarna. For att uppna
klimatmalen kravs en tydlig handlingsplan i alla led av verksamheten, inklusive vid
lokalanpassningar. Ibland kan det vara en utmaning att identifiera det basta tillvagagangssattet
och faststalla om den basta metoden &r att hantera arbetet internt eller lagga ut den delen av
verksamheten pa en extern part.

Ytterligare en utmaning med att uppna hallbarhetsmalen, ar att det kan krava stora investeringar
och nya affarsmodeller for att uppna en bestamd avkastning. Till exempel behdver
kommersiella fastighetsdgare investera i hallbara material, samverka med nyckelintressenter
och hitta nya arbetssatt. For att astadkomma detta kravs nya och innovativa arbetsprocesser.
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Infor innovation och forandring som 6vergangen till aterbruk kraver, kan motgangar och
misstanksamhet uppsta. Aterbruk inom lokalanpassningar kraver medverkan frén en rad olika
intressenter och framgangen till dvergangen ar darfér beroende av dessa. Incitament till
samverkan och en framstéllning av priméra intressenter kartlaggs darfor i denna studie.

1.3 Syfte

Syftet med examensarbetet ar att utifran ett organisationsperspektiv analysera méjligheter och
utmaningar med aterbruk vid lokalanpassningar samt att med det som grund utveckla tva
modeller; en organisationsstrukturmodell och en affarsmodell. Det har resulterat i féljande
fragestallning:

Hur kan kommersiella fastighetséagare organisera arbetet med aterbruk vid lokalanpassningar?

e Hur kan arbetet organiseras?

e Hur kan en organisationsstruktur, inklusive en férvaltnings- och projektorganisation, som
stodjer arbetet se ut?

e Hur kan en affarsmodell for ett samarbete med externa partners se ut?

1.4 Avgransningar

Examensarbetet skrivs i samarbete med den privata kommersiella fastighetsdgaren AMF
Fastigheter. Darfor begransas studien till att undersbka hur privata kommersiella
fastighetsdgare kan arbeta med aterbruk inom lokalanpassningar for handel- och
kontorsverksamhet. | tillagg har AMF Fastigheter en forvaltande investeringsstrategi, vilket
innebar att de har avsikten att behalla och forvalta sina fastigheter under lang tid. Darfor utgar
studien fran en forvaltande investeringsstrategi, i motsattning till en transaktionsdriven dar
agarperspektivet inte ar lika langsiktigt. AMF Fastigheter ar ett av Sveriges storsta
fastighetsholag och dger uthyrningsbar yta om totalt 624 000 kvm. Studien skrivs darfor utifran
forutsattningarna en kommersiell fastighetsdgare pa storlek med AMF Fastigheter har att
tillampa en affarsmodell for aterbruk. Examensarbetet syftar dven till att fastighetsagare av
andra organisationstyper och affarsomraden kan hamta inspiration och lardomar fran resultatet.

Av de tre dimensionerna for hallbar utveckling, avgransas arbetet till att huvudsakligen
undersoka ekonomisk och ekologisk hallbarhet.



1.5 Disposition

Foljande kapitel inleds med en teoridel som efterfoljs i kapitel 3 av en studie av litteratur och
tidigare forskning. | kapitel 4 presenteras metoden som anvants for att samla in materialet till
studien. | empiridelen redovisas resultaten av intervjustudien. Dar framhavs vilka mojligheter
och utmaningar som finns med aterbruk vid lokalanpassningar. | tilligg framhéaver kapitlet att
aterbruk ar en del av omstallningen till en cirkular ekonomi och att fler atgarder maste till.
Empirikapitlet presenterar dven nagra aktorer pa marknaden som kan hjalpa fastighetsbolag i
arbetet med aterbruk. | kapitel 6 analyseras och diskuteras empirin utifrdn teorin och
litteraturstudien. Som resultat sammanstélls forslag till vilka steg som kravs i omstéllningen till
aterbruk i fastighetsagares  verksamhet.  Fortsattningsvis  presenteras dven  en
organisationsstruktur som kan tillampas vid lokalanpassningar for att lyckas med aterbruk och
en forenklad affarsmodell. Helt till sist sammanstélls studien i kapitel 7 med slutsatser.



2 Teorl

Manga fastighetsbolag arbetar i dagslaget med aterbruk i en begransad utstrackning och det
finns darmed utvecklingspotential. Att stalla om till aterbruk i verksamheten kréaver en
organisationsforandring och darfor har teori om férédndringsarbete tillampats i arbetet. Studien
gar dven ut pa att redogdra for en affarsmodell for aterbruk tillsammans med samarbetspartners.
Av den anledning redogdrs det nedan ocksa for agentteori.

2.1 Lewins trestegsmodell vid forandringsarbete

Lewin presenterade i 1947 tre steg for att lyckas med ett forandringsarbete i Frontiers in Group
Dynamics: Concept, Method and Reality in Social Science; Social Equilibria and Social
Change:

1. Upptining

2. Forandring

3. Aterfrysning
(Lewins, 1947)

Upptining innebdr att en forandringsledare maste forbereda sa att en forandring sedan kan ske.
Lewin (1947) anger att det & nodvandigt att luckra upp befintliga normer och varderingar i
organisationen. En annan del av steg 1 ar att involvera anstallda i organisationen och aktivera
dem i ett tidigt skede av forandringsarbetet (Burnes, 2004). Darmed har det skapats
forutsattningar for att férandringen kan inledas. | steg 2 anger Burnes (2004) att det &r viktigt
att registrera motstandskrafter och att forsoka minimera dessa for att kunna implementera
forandringen. Forandringsskedet handlar ocksa om att skapa kunskap och engagemang inom
organisationen. Det behover uppsta en balans mellan padrivande och hindrande krafter innan
nasta steg kan inledas. | aterfrysningsfasen ska det nya arbetsséttet implementeras och
forandringarna inforlivas i organisationen. Annars finns det risk att aterga till det tidigare
arbetssattet. Viktiga aktiviteter i detta skede &r att adressera kulturen, normer och riktlinjer i
hela organisationen (Burns, 2004).

Viktigt att anmarka &r att Lewins trestegsmodell ar foraldrad och att mycket annan relevant
forskning har praglat teorin kring forandringsarbete sedan. Lewins modell tar utgangspunkt i
ett planeringsperspektiv, dar brister i den nuvarande situationen upptéacks och sedan laggs en
plan for hur ett nytt tillstind ska astadkommas. Ur en annan synvinkel, organiserings-
perspektivet, uppfattas organisationen som i standig utveckling. Forandringen ses inte som ett
projekt med en borjan och ett slut, utan ett standigt tillstand. Effektiviteten av forandringen ar
heller inte beroende av planeringen. Ledningens huvudsakliga uppgift i omstéllningen ar att
gora den uppfattbar genom meningsskapande och meningsgivande processer (Weick & Quinn,
1999).



2.2 Kotters atta kritiska steg vid forandringsarbete

John P. Kotter presenterar i Leading Change: Why Transformation Efforts Fail (1995) atta
framgangsfaktorer for att lyckas med forandringsarbete, eller ordagrant presenteras vad som
ofta inte gors i en forandringsprocess och darmed leder till misslyckande:

1. “Not Establishing a Great Enough Sense of Urgency

2. Not Creating a Powerful Enough Guiding Coalition

3. Lacking a Vision

4. Undercommunicating the Vision by a Factor of Ten

5. Not Removing Obstacles to the New Vision

6. Not Systematically Planning For and Creating Short-Term Wins

7. Declaring Victory Too Soon

8. Not Anchoring Changes in the Corporation’s Culture”
(Kotter, 1995, s. 59-67)

Genom att undvika de ovan ndmnda misstagen, har en organisation stérre chans att lyckas med
ett forandringsarbete. Steg 1-3 handlar om att skapa réatt forutsattningar for att en forandring
sedan kan genomforas. Darefter ska fas 4-6 skapa engagemang for forandringen och de tva
sista utgor forankringen av forandringsarbetet. Kotter (1995) betonar vikten av att lata
processen som forandring utgor ta den tid som kravs. Att hoppa 6ver steg skapar bara en illusion
av effektivitet, men i realiteten mojliggor inte det godtagbara resultat. Avseende medarbetarna
i organisationen, galler det att skapa en kansla av angelagenhet och involvera sa manga som
mojligt. Samtidigt maste organisationen skapa ratt forutsattningar i strukturen och processerna
med syfte om att ta bort hinder for medarbetarna. En annan viktig faktor ar att skapa bade
kortsiktiga och langsiktiga mal. Om organisationen skapar ambitidsa langsiktiga mal, utan bevis
pa resultat under arbetets gang, finns risken att medarbetare forlorar motivationen pa vagen.
Steg 7-8 gar ut pa att halla forandringen vid och sakerstalla att organisationen inte atergar till
det tidigare arbetsséttet. | praktiken handlar det om att behalla momentum och fortsatta
engagera intressenter. Utvardering och kontrollering &r nyckelord i dessa skeden och darmed
identifiera om det finns utrymme for forbattring for att inte ga miste om de langvariga
effekterna.

2.3 Agentteorin

Agentteorin ar en av de grundldggande teorierna inom ekonomi och organisationsstyrning. Den
har utvecklats under lang tid och varit ett amne i manga publikationer, bland annat i Theory of
the Firm: Managerial Behavior, Agency Costs, and Ownership Structure av Jensen and
Mackling (1976). Forfattarna beskriver att agentteorin forklarar situationer mellan en agent som
utfor nagot pa nagons annans vagnar (principalen). Det innebar att principalen dverlamnar en
del av kontrollen och beslutsfattandet till agenten. Om det utgas fran att bada parter har intressen
i att maximera nyttan av foérhallandet, finns det anledning att tro att agenten kan prioritera sina
egna intressen éver de for principalen. Principalen anvéander darfér medel som kontrakt och
ekonomiska incitament for att styra agenten till att genomfora ett arbete enligt principalens vilja.



Eisenhardt (1989) beskriver de tva huvudproblemen som kan uppsta i ett agent-principal
forhallande som agentproblemet och riskférdelningsproblemet. Agentproblemet uppstar nar
malen till den ena parten inte &r i linje med den andras samt nar det inte ar méjligt for principalen
att fullt ut kontrollera vad agenten goér. Riskfordelningsproblemet beskriver hur agenten och
principalen har olika attityd till risk. Ett dilemma som kan uppsta &r att parterna har olika
preferenser avseende tillvagagangssatt som avgors av skillnaden i riskattityden.

Agentteorin har som namnt utvecklats under lang tid och darmed foljt olika linjer baserad pa
forhallandet som teorin syftar till att forklara. “Postitive agency theory” har huvudsakligen
utforskat de situationer déar agenten och principalen har haft olika mal. Darmed har teorin haft
som syfte att hitta styrmedel som kan begrénsa agentens egennyttiga beteende. Detta spar i
agentteorin har huvudsakligen fokuserat pa forhallandet mellan &gare och chefer i stora
offentliga organisationer (Eisenhardt, 1989). ”Principal-agent theory” har fokuserat pa det
generella forhallandet mellan agent och principal, dar kopplingen mellan bestéllare och
leverantor ar relevant (Harris & Raviv, 1978). Darfor ar “principal-agent theory” huvudfokus
for denna studie. Teorin fokuserar pa att hitta det optimala kontraktet mellan principalen och
agenten. Den forutsatter att det existerar motstridiga mal hos agenten respektive principalen, ett
resultat som &r enkelt att méta och att agenten ar mer benégen att undvika risk (Eisenhardt,
1989).

Under forutsattningen att principalen inte har full inblick i vad agenten gor, kan det uppsta tva
konsekvenser. Den forsta dr ”moral hazard” som beskriver hur agenten inte alltid anstranger sig
tillrackligt for att utfora den forvantade uppgiften. ”Adverse selection” uppstar nir agenten ger
fel intryck av vilka fardigheter den besitter samt att det existerar informationsasymmetri. Det
innebér att den ena parten kan ha en fordel i att besitta information den andra parten inte har.
FOr att 16sa problemen som ”principal-agent theory” medfor, kan principalen investera i
informationssystem samt ldgga in klausuler i kontraktet som styr beteendet till agenten. Till
exempel, kan principalen lagga in krav om budgeteringssystem och rapporteringsprocedurer
samt sékerstélla att intressen till bada parter samspelar genom att 6verfora mer risk till agenten.
Viktigt att ndmna ar att de tva sparen, “postitive agency theory” och ’principal-agent theory”,
inte behdver vara motsatser, men kan komplettera varandra i undersokningen av ett forhallande
mellan en agent och principal (Eisenhardt, 1989).
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3 Litteraturstudie och tidigare forskning
3.1 Hallbar utveckling i bygg- och fastighetsbranschen

lonascu m.fl. (2020) anger att transparens har blivit det nya paradigmet for ekonomiska
aktiviteter vilket dven omfattar bygg- och fastighetsbranschen. I tilldgg finns det en foérvantan
om att foretag ska anpassa sina vérderingar och strategier i linje med dem som samhallet i stort
kraver, speciellt avseende hallbar utveckling. Kombinationen av krav pa transparens och att
arbeta mot hallbarhetsmal, har enligt Ionagcu m.fl. (2020) resulterat i att fler fastighetsbolag
infogar SDG:s (sustainable development goals) i deras affarsmodeller. Daremot finns det en
klyfta mellan fastighetsbolagens intentioner om att arbeta med hallbar utveckling och deras
formaga att praktiskt uppfylla hallbarhetsmalen. Ionascu m.fl. (2020) anger att de flesta
fastighetsholag anvander en kvalitativ metod for att redovisa deras prestationer i forhallande till
hallbar utveckling. Detta i motsattning till ett kvantitativt tillvagagangssatt som de kan
presentera i form av KPI:s (key performance indicator). Fastighetsbranschen har mgjlighet att
bidra till att hallbarhetsmalen mots, men ar beryktade for att ha en langsam respons och ger
begrénsade bidrag till hallbar utveckling (Ionagscu m.fl., 2020; Sayce m.fl., 2007).

Vidare anger Ionascu m.fl. (2020) att marknaden anser hallbarhet som en konkurrensfaktor och
nagot som kan ©ka vardet pa fastigheter. Genom att basera nya strategier och
investeringsomraden pa hallbarhetsprinciper, kan fastighetsagare sakerstélla battre lénsamhet
genom bland annat lagre underhallskostnader och hogre uthyrningsgrad. Med andra ord bidrar
hallbara fastigheter till hogre konkurrenskraft for fastighetsdgare samt att rapportering om
hallbarhet moter de dynamiska krav om transparens som stélls i branschen. Daremot kom
Rahman m.fl (2017) fram till att bevis pa hallbarhet i en byggnad inte alltid medfor hogre vérde.
De undersokte om certifieringarna LEED och BOMA-BEST ledde till hogre vérderingar av
kommersiella- och bostadsfastigheter i Canada. Rahman m.fl (2017) konkluderade med att
certifieringarna inte var en direkt orsak till hogre véarden av fastigheterna. Daremot hittade de
bevis pa lagre vakansgrader kopplade till gréna byggnader, men sambandet var inte statistiskt
signifikant.

For att dven fa med hyresgastperspektivet, har Robinson m.fl. (2018) undersokt vilka gréna
attribut kontorshyresgéaster ar villiga att betala for. Atgérder relaterat till hallbarhet kan medfora
hogre kostnader och darmed incitament till att ta ut en hogre hyra. Robinson m.fl. (2018)
undersokte bland annat certifieringen LEED och konkluderade med att om en byggnad har
denna certifiering, innebar det att kontorshyresgaster &r villiga att betala en hogre hyra.
Motiveringen bestar av att LEED bland annat innebar béttre luft, effektiva system och aterbruk
i kontorsbyggnaden. Studien visade dven att hyresgéster &r villiga att betala for andra kvaliteter
som naturligt ljus, nérhet till kollektivtrafik och laddstationer for elbilar.

Vidare har Kim m.fl. (2017) prévat vad som gor att hyresgéaster véljer en gron byggnad framfor
en icke-gron i Australien. De anger att det finns bevis pa att grona byggnader kan hamta gréna

premiums, men inte vad som driver en hyresgasts beslutprocess avseende en grén kontra icke-
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gron byggnad. Kim m.fl. (2017) kom fram till att byggnadskvaliteter kan delas in i

instrumentella och symboliska, och att de tva aspekterna tillsammans kan styra en hyresgasts

vilja att betala ett gront premium. En central slutsats var att grona byggnader utgor ett

symboliskt véarde for hyresgaster som kan stotta deras varumarke och marknadsforing. Det finns

dock en motvillighet hos hyresgaster att betala hogre initiala kostnader som en grén byggnad

ofta kan medféra. Sammanfattningsvis, anger Kim m.fl. (2017) de féljande punkterna for att

analysera hyresgéasters beteende avseende valet att hyra grona byggnader och kopplingen till ett

gront premium:

) “identifiering av intern och extern paverkan pa hyresgisternas beslutsfattande,

i) hénsyn till beslutsfattares forvantningar, sarskilt nér det galler grona byggnaders
symboliska aspekt, och

i) erkidnnande av beslutsfattares ofullkomliga rationalitet.”

(Kim m.fl., 2017, s. 1554, Gversatt av forfattaren)

3.2 Aterbruk

Aterbruk definieras som “varje forfarande som innebr att produkter eller komponenter som
inte ar avfall dteranvinds i samma syfte for vilket de ursprungligen var avsedda” (2008/98/EG).
Det innebar att det finns en stor potential i aterbruk genom att bidra till miljoskydd och hallbar
utveckling i bygg- och fastighetsbranschen. Aterbruk kan medverka till minskat spill och ékad
I6onsamhet genom att anvanda det som redan finns tillgangligt. Minskad resursatgang och en
mer lonsam kostnadskalkyl anvands som incitament till att bidra till innovation inom omradet
och en mer hallbar utveckling i branschen (Kralj, 2008). En vasentlig kalla till aterbrukad
material &r den redan existerande byggda miljon. Det innebér att anvanda det material som
redan finns i en lokal, kan dven det anses som en form for aterbruk och minska behovet av nya
resurser (Gorgolewski & Morettini, 2009).

Aterbruk ska inte forvéaxlas med det liknande begreppet atervinning, dar det ursprungliga
anvandningsséttet dndras. Atervinning ar en process som kraver mer arbete och energi jamfort
med aterbruksprocessen (Kralj, 2008). Ett annat liknande begrepp ar upcycling som definieras
som att anvénda och designa om produkter eller avfall till att skapa nya produkter (Mérk &
Gustafsson, 2015). Upcycling ar darfor ett begrepp som anvands for att beskriva det tillstand
som ar mellan atervinning och aterbruk.

Nordby (2019) undersokte utmaningarna och méjligheterna med aterbruk av byggnadsmaterial
i den norska byggsektorn. Trots att den norska marknaden skiljer sig fran den svenska, kan vissa
paralleller identifieras. En nyckelfaktor som maste vidareutvecklas ar regleringen av handeln
och anvandningen av aterbrukade byggmaterial. Vidare framhaver Nordby (2019) att for att
oka aterbruk i byggsektorn, kréavs mer ekonomiska incitament, kompetens, informationssystem/
marknadsplatser, teknisk kontroll, certifieringsprocesser och riskhantering.

NuBholz et al. (2019) granskade affarsmodellen till ett skandinaviskt féretag som erbjod
byggprodukter producerade av ateranvanda material. Forfattarna undersokte vardeskapandet
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vid framstéllningen och forsaljningen av produkterna for olika intressenter. Nuholz et al.
(2019) hittade att materialatervinningen erbjod nya affarsmajligheter och medférde mojligheter
att skapa nya kundvarden avseende innovation, kunskapsskapande, mojlighet att respondera till
sociala trender och marknadsforing. NuBholz et al. (2019) konkluderade dven med att
atervinningen ar konkurrenskraftig avseende pris jamfort med linjara produktionsmetoder.
Fortsattningsvis konkluderade artikeln med att affarsmodellen erbjuder mojligheter till att
reducera miljopaverkan signifikant. Trots att atervinning och aterbruk ar tva olika tillstand, kan
de mojligheter och utmaningar Nuf3holz et al. (2019) beskriver vara liknande.

3.2.1 Forberedelse for aterbruk

Enligt Plan- och bygglagen (2010:900), maste det géras en materialinventering infor bygg- eller
rivningsatgarder. Den ska sakerstélla att bygg- och rivningsavfall omhandertas pa ett sakert sétt
samt att den ska identifiera vad som kan aterbrukas. Materialinventeringen &r en viktig
forutsattning for att kunna ta fram en kontrollplan (Naturvardsverket, u.d.). Kontrollplanen
fungerar som ett kravstallande dokument for att sakerstélla att bygg-, rivnings- och
markatgarder som kraver tillstand eller anmalan gors enligt Plan- och bygglagen (PBL)
(Boverket, 2020 d).

Sveriges Byggindustrier (2019) upprattade Resurser- och avfallsriktlinjer vid byggande och
rivning (2019) med syfte om att skapa ett verktyg for att uppfylla kraven i bland annat
miljobalken och avfallshierarkin (se kap. 1.1.3), i tillagg till de krav som anges i foregaende
stycke. Aven Sveriges Byggindustrier (2019) anger att en materialinventering &r en central
forutsattning for att kunna tillampa aterbruk och minska avfallsméangden. De uppger ocksa att
en materialinventering gors med syfte att identifiera farliga &mnen och material. Darfor ska
inventeringen genomfdras innan rivningsatgarder, men med undantag om man kan sékerstalla
att inga farliga material och produkter omfattas av atgarderna. Den som utfor
materialinventeringen ska enligt riktlinjerna ha relevant utbildning och erfarenhet inom
miljoinventering och miljélagstiftning.

Fran perspektivet till bestéllaren, ska denne satta tydliga mal och planera for material- och
avfallshantering. Sveriges Byggindustrier (2019) anger att det ar en viktig forutsattning att
materialinventeringen bestélls i tid. Da ¢kar chanserna for att kunna ta tillvara produkter for
aterbruk. Om tidsbrist uppstar minskar mojligheterna till att nyttja hogkvalitativa produkter.
Det &r inte alltid att en kontrollplan kravs enligt PBL (se ovan) och darfor foreslas det i
riktlinjerna att materialinventeringen ska resultera i en material- och avfallhanteringsplan. Den
ska vara ett uppféljande dokument under hela projektets gang. Material- och
avfallhanteringsplanen kan fungera som en bilaga till kontrollplanen i de fall den krévs enligt
PBL. Ett incitament for att tillampa inventeringen, &r att projektorganisationen i ett tidigt skede
far kunskap om farliga &mnen som maste hanteras. Annars kan det finnas risk for att de farliga
amnena upptécks under entreprenadtiden vilken kan resultera i hdgre kostnader och forseningar.

Den som utfor materialinventeringen maste av bestallaren fa dugligt underlag for att kunna géra
en kvalificerad beddmning av en byggnad. Bland annat behdver inventeraren uppgifter om

13



befintlig och tidigare verksamheteter, ritningar och installationer. Det &r &ven hdgst relevant att
uppgifter om vad projektet avser, till exempel om det dr en lokalanpassning som ska goras.
Samarbete med nyckelintressenter som projektledare och forvaltare ar ocksa en viktig
forutsattning for att inventeringen ska bli lyckad. En given omstéandighet for att materialet som
inventeras ska kunna aterbrukas, ar att det demonteras varsamt. Sedan ska det aven finnas en
marknad for de demonterade materialen. Byggherren har da alternativen att sélja produkterna
vidare till andra aktorer pd marknaden eller behalla och aterbruka de internt. Externa aktorer
kan nas via en aterbruksaktor som séljer vidare produkterna eller via eget natverk hos
byggherren (Sveriges Byggindustrier, 2019).

3.3 In-house eller outsourcing

3.3.1 Forvaltningsorganisationen

En organisation uppstar nar ett flertal individer samlas for att genomfora en kollektiv handling.
Individerna positionerar sig i en struktur som utgor hur arbetet ska fordelas och arrangeras
mellan medlemmarna i organisationen. Incitament till att delta i en organisation &r att den ger
forutsattningar till effektivt utnyttjande av resurser, i synnerhet nar strukturen ar organiserat pa
ett andamalsenligt satt. Strukturbegreppet kan delas in i komponenterna specialisering,
formalisering och centralisering. Specialisering beskriver de yrken och darmed kompetenser
som finns i en organisation. Med Okande variation och bredd i professionerna, blir
organisationen mer komplex. | begreppet specialisering ingar dven organisationspyramiden da
den &ar beroende av hur manga nivaer som finns i organisationen. Organisationens fysiska
lokalisering ingar dven i specialiseringen da individerna med tillhérande kompetenser kan vara
utspridda. Formaliseringen av organisationen syftar till att forklara hur arbetet ar standardiserat.
Det kan gdras genom regler, rutiner och procedurer och fungerar som verktyg for att kontrollera
det arbete som organisationsmedlemmarna gor. Slutligen beskriver centraliseringen var
besluten och darmed auktoriteten positioneras (Hatch, 2002).

Att organisera individer med tillhérande kompetenser i en struktur som har i uppdrag att férvalta
en fastighet, kan ses som en form for organisation. Chotipanich (2004) beskriver att hur en
forvaltningsorganisation ska positioneras inte alltid &r sjalvklart. Till stor del avgor
karaktérsdragen till den organisation som forvaltningen stottar hur forvaltningen ska utformas.
Faktorer som organisationens mal, egenskaper, begransningar och processer avgor hur
forvaltningsorganisationen ska se ut. Enligt Haugen och Klungseth (2017) bestar de tre
huvudaktorerna i fastighetsforvaltning av &garen, leverantdren av fdrvaltningen och
anvandaren/hyresgasten, se figur 6. Mellan dessa parter uppstar det samband och
kontraktsdrivna forhallanden. Till sjalva fastigheten ska forvaltningen leverera MOM;
management, operations and maintenance.
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Figur 6: De tre huvudaktorerna i fastighetsforvaltning (Haugen & Klungseth, 2017, s. 275).

Mer specifikt for hur respektive forvaltningsorganisation kan se ut, presenterar Atkin och
Brooks (2021) bland annat “in-house form” och “managed form”. In-house strukturen
definieras av att det finns en specifik avdelning inom den efterfragande organisationen som
levererar forvaltning till alla interna driftenheter och funktioner, se figur 7. For de tjanster som
forvaltningsorganisationen inte har formagan eller kompetensen att leverera, anlitas externa
specialister. Det anses som sjélvklart att inte alla funktioner kan levereras av den interna
forvaltningsorganisationen.

Den efterfragande organisationen

Intern

driftenhet/ Ext_err.l
i specialist
avdelning
Intern ) )
driftenhet/ Férvaltnings-
i organisationen
avdelning
Intern
driftenhet/ Ext_err_1
specialist

avdelning

Figur 7: "In-house form" fastighetsférvaltning (Figur behandlad och 6versatt av forfattaren med
inspiration fran Atkin & Brooks 2021).
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Motsatsen till en intern leverans av fastighetsforvaltning omtalas som “managed form”. Da
finns det en fastighetsforvaltare eller ett mindre forvaltningsteam inom den efterfragande
organisationen. Den hanterar samspelet mellan de interna funktionerna och en extern
forvaltningsorganisation, se figur 8. Forvaltningsorganisationen ar darmed outsourcad och den
efterfragande organisationen 6verlamnar den dagliga forvaltningen till en annan part. Det finns
darfor utrymme for forvaltningsorganisationen att bli mer specialiserad och ta sig an storskaliga
och komplicerade arbetsuppgifter.

Den efterfragande organisationen

Extern
specialist

Intern
driftenhet/
avdelning

Intern .. .
. Informerad Forvaltnings-
driftenhet/ ! .
B kundfunktion organisationen
avdelning

Intern
driftenhet/
avdelning

Extern
specialist

Figur 8: "Managed form" fastighetsforvaltning (Figur behandlad och dversatt av férfattaren med
inspiration fran Atkin & Brooks 2021).

3.3.2 Strategier i fastighetsbranschen

Ur ett forvaltningsperspektiv av kommersiella fastigheter, ar fragan om fastighetsagaren ska
outsourca eller behalla forvaltningen in-house ett centralt strategiskt beslut (Holcomb & Hitt,
2007). En organisation maste avgora vilka aktiviteter som ar priméara och darfor ska behallas
internt. Dérefter kan organisationen avgora vilka aktiviteter som ar mojliga att lagga ut pa
externa parter (Hamel & Prahalad, 1991; Peteraf, 1993). Primara aktiviteter kan definieras som
de mest vardeskapande. En vasentlig anledning till att outsourca vissa aktiviteter, ar att da finns
det battre forutsattningar for en organisation att fokusera pa de primara aktiviteterna och darmed
Oka det totala vardet (Greco, 1997; Sharp, 2013).

Genom att outsourca finns mojligheter for organisationer att fa tillgang till teknologi och
l6sningar pa marknaden som de sjélva inte har resurser till att ta fram. Detta mojliggor vidare
utveckling och innovation inom en organisation, vilka &r viktiga forutsattningar for
organisationer att kunna vara konkurrenskraftiga (Farncombe & Waller, 2005; Palm, 2013).
Det kan aven finnas risker och utmaningar med att lagga delar av sin verksamhet pa en extern
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part. Bland annat att den organisation som outsourcar kan forlora kontroll dver kvalitén pa sina
tjanster och produkter. Det blir svarare att sakerstdlla att leverantdrerna lever upp till
dverensstammande standard (Quinn et al., 1995).

Outsourcing av fastighetsforvaltning brukar traditionellt ske i tva nivaer: den tekniska
forvaltningen och kombinerat teknisk och administrativ forvaltning. | administrativ forvaltning
ingar ekonomisk forvaltning, administration och hyresvard-hyresgast kommunikation.
Storleken pa fastighetsportféljen, kunskap om den lokala marknaden och andra kannetecken till
fastighetsportfoljen &r viktiga forutsattningar till om en fastighetségare bestdmmer sig for att
outsourca hela eller en del av fastighetsforvaltningen (Katzler m.fl., 2017). Enligt Katzler m.fl.
(2017) finns det inget tydligt samband mellan stora fastighetsinvesterare i Sverige och deras
beslut avseende outsourcing av fastighetsforvaltning. Detta kan vara orsakat av olika
uppfattningar om hur outsourcing av forvaltningen paverkar lénsamheten.

Palm (2013) argumenterar for att nar kommersiella fastighetsédgare ska strukturera sina
fastighetsforvaltningsorganisationer, har de tva centrala strategiska beslut att fatta. Det forsta
ar att vélja mellan att ha medarbetare som ar i frontlinjen internt i bolaget eller att outsourca
den funktionen. Det andra beslutet & om leasing ska hanteras av fastighetsforvaltaren eller
fungera som en separat funktion i organisationen. Dessa beslut ar till stor del beroende av
villkoren som existerar pa marknaden. | takt med att den svenska kommersiella
fastighetsmarknaden har blivit mer konkurrensdriven, har den &ven blivit mer service-
orienterad. Avseende beslutet om medarbetarna i frontlinjen, konkluderade Palm (2013) med
att kommersiella fastighetsagare som behaller den funktionen in-house vérdesatter kontroll dver
processen och att vara i direkt kontakt med kunden hogt. Ddremot argumenterar en outsourcad
form for att beslutet tillater mer flexibilitet och att forvaltaren kan fokusera direkt pa kunden, i
stéllet for arbetsuppgifter som en extern part kan utféra. Liknande argumentation framkommer
i beslutet angaende leasing. De kommersiella fastighetsagare som allokerar ansvar for leasing
pa forvaltaren, begrundar det med att det ar forvaltaren som har kundansvaret. Den andra sidan
foresprakar att forvaltaren inte har mojligheten att hantera leasing, utan den funktionen maste
ligga pa en egen avdelning.

3.3.3 Projektorganisationen

Utover forvaltningsorganisationen, finns det dven en projektorganisation att ta hansyn till i
samband med projekt i forvaltningsskedet av byggnader. Den vanligaste organisationsformen i
byggprojekt ar linje-stabsorganisationen, se figur 9. Den kdnnetecknas av att organisationen
innehaller manga arbetare med specialistkompetens. Cheferna i organisationen far hjalp fran
staber som ska finnas som stdd for att leda det aktuella arbetet. Ett vanligt forfarande i
byggprojekt &r att bestéllaren anlitar konsulter som i sin tur utformar staben och sedan verkstalls
byggandet genom att en entreprendr anstalls. Ett problem som kan uppstd i en linje-
stabsorganisation ar att raden fran stabsfunktionerna uppfattas som order, nar de i sjalva verkat
ska finnas till som stdd (Hansson m.fl., 2021). | kontexten av en lokalanpassning &r det oftast
projektledaren som ska ge order och beskrivs som spindeln i natet.
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Figur 9: Linje-stabsorganisation. Linjerna markerar order- och rapportvdgar samt infor vem
understalld svarar (Figur behandlad av forfattaren med inspiration fran Hansson m.fl., 2021).

Projektledaren

En central arbetsroll i ett byggprojekt, ar projektledaren. Arbetsrollen innebér att organisera,
planera och kontrollera arbetet som ska genomféras och har huvudansvaret for att projektet
genomfors inom de bestdmda tids- och kostnadsramarna. Projektledaren &r ansvarig for att
koordinera alla som bidrar pd nagot satt till projektet, bland annat entreprendrer och
leverantdrer. Som ledare for ett projekt, maste den aktuella personen vara beredd pa att ta
snabba beslut och ha auktoritet Gver alla element i projektet. Viktigt att poéngtera &r att det inte
nodvandigtvis bara finns en projektledare, utan att det kan finnas flera som har ansvar for var
sin enhet inom ramarna av en projektorganisation. Det ar ocksa mojligt att projektledaren till
stor del har en strategisk roll i arbetet och har darfor en arbetsledare under sig med ett operativt
ansvar pa plats pa bygget. Daremot &r den centraliserade auktoriteten som en projektledare
utgor en viktig forutsattning for korrekt utférande av ett byggprojekt (Sears m.fl., 2015).

Centrala egenskaper som dras fram hos en effektiv projektledare &r bland annat att ha relevant
bakgrund och erfarenhet inom byggprojekt. Fortsattningsvis maste projektledaren sjalv inneha
eller ha tillgang till expertis och erfarenhet avseende specialiserade ledningstekniker i
planeringen, schemaldggningen och kontrollen 6ver olika moment i byggprojektet. Ett verktyg
for att dstadkomma detta ar digitala tjanster. Projektledaren bor dven ha formagan att jobba
forebyggande och planera utefter olika framtida scenarion och problem som kan uppsta. I tillagg
ar det en stor fordel om projektledaren lyckas arbeta med och motivera medarbetare under
provande arbetsforhallanden. En projektledare er beroende av att andra utfor sina
arbetsuppgifter och maste darfor kunna samarbeta och ta hansyn till den manskliga faktorn
(Sears m.fl., 2015).
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Ansvarsform: Utférande- och totalentreprenad

| utformningen av en upphandlingsprocess, maste en bestallare avgora en ansvarsform. Det
innebar pa vilket sétt projektet ansvarsmassigt ar organiserat beroende pa tid, ekonomi och risk.
De tva huvudsakliga ansvarsformerna ar utforande- och totalentreprenad. Utforande-
entreprenad kénnetecknas av att entreprendren utfor ett arbete enligt beskrivningar och
ritningar som bestéllaren levererat. Det innebér att bestallaren gentemot entreprendren tar
ansvar for projekteringen och riskerna det innebdr. Entreprendren ansvarar for utférandet av
byggprojektet enligt de ritningar som tillhandahallits av bestéllaren. Det finns olika typer av
utférandeentreprenad, bland annat generalentreprenad som kénnetecknas av att bestéllaren
enbart har avtal med en entreprendr. | sin tur upphandlar huvudentreprendren andra
underentreprentrer som behdvs. | en annan form, delad entreprenad, upphandlar bestéllaren en
huvudentreprendr och sidoentreprendrer. Ofta aldaggs huvudentreprendren ansvaret for att
samordna alla entreprenérer (Hansson m.fl., 2021).

Totalentreprenad innebadr att en entreprendr, totalentreprendren, har ansvaret for projekteringen
och att ta fram de handlingar som behovs for att funktionskraven till bestéllaren uppfylls.
Bestallaren maste fortfarande bland annat ta fram ett forfragningsunderlag och ar pa andra satt
fortfarande involverad i hela processen, men i en betydligt mindre omfattning jamfért med en
utférandeentreprenad (Hansson m.fl., 2021).

Utmaningar med en projektorganisation

Lokalanpassningar varierar i storlek, men foljer ofta en struktur som byggprojekt kréver.
Byggprojekt ar ett komplicerat och tidkravande atagande som bestar av en rad olika skeden som
alla kréver specialistkompetenser. Ett centralt kdnnetecken &r att varje byggprojekt &r unikt,
vilket innebér att ett tillvagagangssitt for att uppnd malet maste byggas upp i varje projekt.
Teamen i byggprojekt &r tempordra och definieras av det aktuella projektet och upphor darfor
vid projektets slut (Sears m.fl., 2015).

Med anledning av att byggbranschen ar projektbaserad, innebér det att kunskap och erfarenheter
genereras i varje enskilt projekt. Utmaningar uppstar darmed att behalla kompetensen och
dverfora den till kommande projekt. Om det inte & mojligt att effektivt dverfora kunskaper,
resulterar det i en risk att behdva uppfinna hjulet pa nytt i varje projekt. Hinder mot att 6verfora
kunskaper mellan byggprojekt bestdr, enligt Cheng (2009), av tidsbegransningar,
organisatoriska kulturutmaningar och avsaknaden av standardiserade processer. Med en
tidspressad projektplan, innebdr det att gruppmedlemmarna inte har tillfallen att delta i
aktiviteter dér erfarenheter delas och dokumenteras. Déarefter atar gruppmedlemmarna sig nya
uppdrag, vilket gor det svart att lagga tid pa att registrera erfarenheter efter ett avslutat projekt.
Hinder vid organisationskulturen &r kopplat till kommunikationen av erfarenheter mellan olika
avdelningar och arbetsroller. Teknologi kan omhénderta 6verféringen av explicita kunskaper,
medans underforstddd kunskap kraver sociala interaktioner for att kunna spridas. Ofta uppstar
dilemman om att det inte har enats om standardiserade processer i projektgruppen, vilket i sin
tur leder till for lite kunskapsoverforing (Cheng, 2009). | figur 10 illustreras hur
kunskapsoverforing helst ska ske i byggprojekt.
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Figur 10: Ideel kunskapsoverféring i ett projekt (Cheng, 2009, s. 2037).

Med syfte om att undvika att uppfinna hjulet pa nytt vid varje byggprojekt och minimera
riskerna for kunskapsforluster, finns det incitament inom byggbranschen att 6verga till en mer
lean projektmodell (Jgrgensen & Emmitt, 2007). Lean construction kan definieras som “att
hantera ett byggnadsprojekt som ett tillfalligt produktionssystem dar produkten levereras med
hégsta majliga kundvdrde och minimal mdngd sloseri” (Ballard & Howell, 2004, s. 39). Enligt
Tzortzopoulos m.fl. (2020) innebér det att lean construction &r en fundamental del av att
forbattra produktiviteten, kvaliteten och leveransen av byggprojekt till kunder och anvéndare
av den byggda miljon. Det ska ndmnas att lean construction & en omdiskuterad modell i
byggbranschen och inte enligt alla den sjdlvklara vagen att ga i ett byggprojekt. Den
traditionella produktionsprocessen anses som en transformationsprocess som delas upp i
mindre delar, dar malet &r i varje enskild del &r att minimera kostnader. Motséttningsvis utgor
lean production ett flode, dar inte varje del anses som enskild, utan ett gemensamt flode dar
sloseri ska minimeras (Koskela, 2000).

20



3.4 Samverkan

Bygg- och fastighetsbranschen har lange beskrivits som ineffektiv och med tydliga problem
inom produktivitetsutveckling. Anjou (2019) beskriver att byggsektorn under flera decennier
har haft problem med kvalitet, leveransprecision och stort sléseri under produktionen. Jamfort
med andra branscher ligger produktivitetsutvecklingen langt efter och det finns utrymme for
forbattring. Anjou (2019) anger att en losning till ineffektiviteten som forekommer, &r att
fundamentala strukturer forandras.

Josephson och Saukkoriipi (2005) anger att det forekommer en avsevard mangd sloseri i
byggbranschen, vilket &ven det &r kopplat till ineffektivitet. Forfattarna uppskattar att det totala
sloseriet uppgar till 3035 procent av projektets totala produktionskostnad. Sldseriet delas upp
i fyra kategorier: kostnader for fel och kontroller (1), kostnader for resursanvandning (2),
kostnader for halsa och sékerhet (3), kostnader for system och strukturer (4). For grupp 2 och 4
kan aterbruk vara en bidragande faktor till att 16sa ineffektivitetsproblemen. Kostnader for
sloseri kopplat till resursanvéndning utgdr minst 10 procent av produktionskostnaden och kan
till exempel vara i form av materialspill. Kostnader for system och strukturer & minst 5 procent,
men anges som sannolikt underskattat, och &r bland annat i form av omfattande
upphandlingsprocesser och mycket dokumentation.

En I6sning till de tydliga effektivitetsproblem som bygg- och fastighetsbranschen upplever ar
samverkan, ocksa kallad partnering. Samverkan definieras som ett samarbetsbaserat
ledningssatt som baseras pa kooperativa upphandlingsforfaranden vilka ska leda till samarbete
(Eriksson, 2010). Ledningssattet kan kopplas till den ovan angivna Gvergangen till en mer
’lean” projektmodell dir forsorjningskedjorna integreras for att forbéttra prestationen (se kap.
3.3.3). Ansvarsformerna utférande- och totalentreprenad definierar fortfarande tydligt vem som
har ansvar, men samverkan &r ett vanligt forekommande verktyg for att sakerstalla integration
inom projektbaserade forsorjningskedjor. Ytterligare ett mal med samverkan ar att dstadkomma
en balans mellan konkurrens och samarbete. Ledningsséttet blir en del av upphandlingsstrategin
for ett projekt och avgdrs dven av anbudsutvérdering, entreprenadform, upphandlingsforfarande
och ersattningsform (Eriksson & Hane, 2014).

Incitament till att verga till samverkansformen, har varit att franga motstridigheter som kan
uppsta mellan olika kompetenser och arbetsroller i projekt. | stillet laggs fokus pa att
gemensamt I6sa problem som uppstar (Bresnen & Marshall, 2000). Samverkan innebar darfor
ett strukturerat samarbete mellan parterna i projekt, bland annat bestallare, entreprendrer och
konsulter. Oppen redovisning av bokféring, startworkshop och gemensamt utformade malbilder
ar redskap som anvénds for att parterna ska samverka effektivt. Samverkan gor det mojligt for
entreprendrer och konsulter att fran ett tidigt skede samordna och utnyttja varandras
yrkeskunskap (Eriksson, 2010; Séderberg, 2013).
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4 Metod

Nedan presenteras hur examensarbetet genomforts och motivering samt diskussion relaterat till
val av metod. For att sakerstalla ratt tillvagagangssatt kravs noggrann planering och reflektion,
vilket foljande delar forhoppningsvis framhaver.

Examensarbetet har skrivits i samarbete med AMF Fastigheter och utifran deras forutsattningar.
| stallet for att omnamna bolaget med namn, anvands Fastighetsbolaget.

4.1 Metodval

Examensarbetet ar baserat pa tidigare forskning, intervjuer och en komparativ kvalitativ
flerfallsstudie. Forskningsmetoden i examensarbetet ar darfor kvalitativ. FOr att pa basta satt
forsta Fastighetsbolagets organisation samt vilka mojligheter for aterbruk som finns pa
marknaden, anses detta som det bast lampade metodvalet. Da studien genomforts i samarbete
med Fastighetsbolaget, har det varit relevant att intervjua anstdllda i olika delar av
verksamheten for att ta fram en 16sning som kan vara av vérde for hela bolaget. Samtidigt har
aven externa parter intervjuats for inspiration och eftersom examensarbetet ska finnas till for
andra fastighetsagare. Intervjuer ger viktig insikt i forskningsamnet och bidrar till att forsta
intressenters resonemang.

Enligt Bryman & Bell (2017) lagger en kvalitativ undersokningsstrategi stor vikt pa ord samt
intryck under datasamling och analys av data. Vidare anger Bryman & Bell (2017) att kvalitativ
forskning &r relevant att anvanda for att forsta hur individer tolkar sin sociala verklighet. En
kvalitativ strategi ar darfor passande for denna studie da den syftar till att ta fram hur en
kommersiell fastighetségare kan lyckas med aterbruk i lokalanpassningar. Det kraver insikt i
individers resonemang samt vilken forskning som gjorts tidigare. Saunders m.fl. (2019)
argumenterar for att medverkande personer i kvalitativa studier inte bara kan beskrivas som
respondenter, men ar avgorande deltagare i insamlingen av data. Darfor maste sensitivitet
utdvas i studien for att den ska kunna utféras effektivt. Av den anledningen har det varit viktigt
att intervjuerna har anpassats efter respektive intervjuperson.

Analys av tidigare forskning och litteratur &r ett bra komplement till intervjuer. Anvandningen
av sekundéranalyser har underlattat informationssamlingen. Enligt Bryman & Bell (2017), ar
en sekundéranalys att granska kvantitativa eller kvalitativa data som redan framférts av bland
annat myndigheter och forskare. Denna metod har anvants for att géra arbetet mer effektivt, da
det redan finns utforlig forskning inom dmnet. Exempel pa sekundara kallor som refereras till i
examensarbetet &r myndighetsrapporter och vetenskapliga artiklar. Enligt Saunders m.fl. (2019)
anvands begreppet multi-metod kvalitativ studie nar mer &n en teknik for insamling av
kvalitativa data anvéands.
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4.2 Kvalitativ intervjustudie

Den kvalitativa intervjustudien bestar av semi-strukturerade intervjuer. Denna intervjustruktur
har valts eftersom genomférandet kan anpassas efter respondenten (Bryman & Bell, 2017). Det
ger mer flexibilitet och kan bidra till att vardefulla insikter inte missas, i motsattning till en
strukturerad intervju som ger lite utrymme for bland annat spontana uppféljningsfragor. En
nackdel med semi-strukturerade intervjuer ar att det finns mer utrymme for intervjuobjektet att
styra intervjun i en viss riktning. Det finns darfor risk for att sammanhangen mellan de olika
intervjuerna forloras pa vagen. Infor varje intervju, har fragor forberetts och en beskrivning av
vad intervjun kommer handla om har skickats till respondenterna. Intervjufrdgorna har
huvudsakligen tagits fram av forfattaren, men idéer har &ven bollats med handledare Lotta
Snickare pa KTH samt héllbarhetschefen hos Fastighetsbolaget. Inspiration till intervjufragor
har huvudsakligen hamtats fran litteraturstudien och lasning av tidigare examensarbeten.

Respondenterna i intervjustudien har helt eller delvis anonymiserats i examensarbetet.
Majoriteten av de som intervjuats har varit medarbetare hos Fastighetsbolaget, dar manga olika
arbetsroller och kompetenser har tillfort varde till studien. Dessa tillhor avdelningarna projekt,
héllbarhet, forvaltning, inkop, marknad och kommunikation, IT och fastighetsinvesteringar. |
vissa fall har enbart en person intervjuats pa en avdelning och att skriva ut arbetsrollen till dessa
personer i empirin hade darfor kunnat ge upphov till ofullstandiga svar. For att motivera till
arliga och uppriktiga svar, har darfor alla respondenter hos Fastighetsbolaget helt
anonymiserats och omnamns som Respondent A, B, C osv. Externa personer som har
intervjuats har anonymiserats delvis och omnédmns med titel och typ av bolag som den aktuella
personen arbetar pa. | figur 11 presenteras de totalt 19 intervjuade personerna. Alla intervjuerna
har inte direkt hanvisats till i texten, men anda bidragit till vardefulla insikter om amnet.

Intervjuperson Arbetsroll/bolag
Respondent A-M Anstallda hos Fastighetsbolaget som tillhor
avdelningarna projekt, hallbarhet,
forvaltning, inkop, marknad och
kommunikation, IT och fastighets-
investeringar

Specialist A Specialist i cirkular ekonomi, konsultbolag i
bygg- och fastighetsbranschen

Hallbarhetschef A Kommersiell fastighetsagare

Hallbarhetschef B Kommersiell fastighetsagare

Arkitekt A Arkitektbyra med kunskap om aterbruk

Projektchef A Kommersiell fastighetsagare

Projektchef B Konsultbolag i bygg- och

fastighetsbranschen

Figur 11: Deltagare i intervjustudien.
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Intervjuerna har spelats in med respondenternas medgivande. Inspelningarna har anvénts for att
utnyttja informationen mer effektivt och tillatit reflektion i efterhand. De har aven majliggjort
en Overgripande transkribering av intervjuerna och citering i empiriavsnittet. For att sakerstélla
att hanvisningen till intervjuerna i examensarbetet dverensstdammer med respondenternas egen
uppfattning av intervjuernas innehall, har ett utkast av examensarbete skickats till samtliga for
godk&nnande och eventuell revidering innan publicering.

4.2.1 Urval av respondenter

Respondenterna har valts ut genom ett icke-sannolikhetsurval. Det innebdr att de inte valts ut
slumpmassigt, men med forkunskap om att intervjuobjekten kommer ha goda mdojligheter att
svara pa fragorna och bidra med viktig kunskap till &mnet (Bryman & Bell, 2017).

Respondenterna har dels valts ut i samarbete med hallbarhetschefen hos Fastighetsbolaget och
av forfattaren sjalv. Hallbarhetschefen har god kannedom till Fastighetsholagets organisation
och vem som dr bast kvalificerad att svara pa fragorna relaterad till amnet. Med hjalp av
kontaktpersonen, har det sakerstallts att urvalet omfattar flera avdelningar inom organisationen.

Det har &ven varit viktigt att forfattaren sjalv har varit aktiv och noggrann i urvalet av
respondenter. | ett tidigt skede av examensarbetet, skapades en bild av vilka roller inom
organisationen som skulle intervjuas, darav hallbarhet, forvaltare och projekt. I tillagg till
anstallda hos Fastighetsbolaget, har &ven externa parter intervjuats. De externa respondenterna
har gjort det mojligt for forfattaren att fa en inblick i hur andra fastighetsbolag och aktorer
arbetar med aterbruk. Pa sa satt har inspiration hamtats fran andra affarsmodeller och arbetssatt
till den egna affarsmodellen och organisationskartan. En urvalsmetod som forfattaren har
tillampat, &r ett snobollsurval. Det innebér enligt Bryman & Bell (2017) att forst fa kontakt med
ett mindre antal mdanniskor som sedan mojliggér kommunikation med nya manniskor.
Snaobollsurvalet har dven tillampats genom att lasa relevant litteratur och forskningsrapporter
dar relevanta personer for intervjustudien har deltagit, och sedan sokt kontakt med dessa
maéanniskor.

4.3 Kuvalitativ flerfallsstudie

En fallstudie ar enligt Bryman & Bell (2017) en detaljerad studie av ett enda fall. Det innebér
att undersokaren onskar att forsta komplexiteten bakom fallet. | denna studie innebéar det att
forsta organisationen och forutsattningarna till Fastighetsbolaget. Nar fallen blir fler an ett
innebér det en flerfallsstudie, vilket i detta examensarbete &r ett resultat av att det genomfors en
jamforelse mellan olika l6sningar som finns i branschen. Det komparativa inslaget i
flerfallsstudien ar inte en dominerande del av arbetet, men mojliggor ett Gvergripande
exemplifierande och stod for vilka losningar for aterbruk som kan tillampas.

Fallen som har undersokts ar hur andra fastighetsbolag i Sverige arbetar med aterbruk samt en
jamforelse av foretag som erbjuder tjanster kopplat till aterbruk och cirkularitet. Representanter
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fran bolagen har intervjuats och kompletterande information har hamtats pa hemsidor. Centrum
for cirkulart byggande (CCBuild) &r en arena for samverkan kring cirkuldra materialfléden och
aterbruk for olika aktorer i bygg- och fastighetsbranschen. En av de digitala tjansterna som
CCBuild tillhandahaller &r en databas med referensobjekt dar aktdrer i branschen anger olika
aterbruksprojekt med framgangsfaktorer och utmaningar. Dessa referensobjekt har underlattat
informationsinsamlingen och ansetts som tillforlitliga, da det & ILV Svenska Miljoinstitutet
som star bakom arenan och etablerade aktorer som anges.

4.4 Metoddiskussion

Forskningsmetoden i detta examensarbete ar kvalitativ. Det hade kunnat vara konstruktivt att
aven nyttja en kvantitativ metod som syftar till att samla in kvantifierbar information, till
exempel genom statistik och siffror. Att kombinera en kvalitativ och kvantitativ metod kallas
for flermetodsforskning och hade kunnat resultera i en battre forstaelse for och svar pa
fragestallningen. Till exempel kan det vara konstruktivt att forst borja med en kvantitativ metod
som enkater vilket senare resulterar i en kvalitativ intervjustudie som anvéander de generella
insikterna fran enkaterna (Justesen & Mik-Meyer, 2010). Ett annat kvantitativt inslag vore
exempelvis att visa till miljomassiga besparingar som kan uppnas genom aterbruk i form av
statistik. Daremot har studien genomforts under en begransad tidsperiod och av en person. Att
hamta in kvantifierbar information ar tidskravande och hade skett pa bekostnad av intervjuerna
och analysen av sekundarlitteratur.

Att hitta relevant tidigare forskning och litteratur har till viss del varit en utmaning. Malgruppen
har varit privata kommersiella fastighetsagare som inte har samma krav om transparens och
deltagande i studier som offentliga bolag. Darfor har insamlingen av empirin genom intervjuer
varit en viktig forutsattning for ett lyckat genomférande. Framst har fokus legat pa att intervjua
personer med arbetsroller som har med aterbruk att géra, men det finns andra kompetenser som
hade varit relevanta att intervjua. Till exempel vore det lampligt att intervjua hyresgéster,
eftersom de & en viktig intressent i aterbruk vid lokalanpassningar. Samtidigt har
examensarbetet skrivits utifran perspektivet till kommersiella fastighetségare och under
forutsattningen att de dnskar och stravar efter néjda kunder. Darfor har hyresgastperspektivet
till viss del fangats upp genom att stalla respondenterna fragor om hur kunderna ska inkluderas
i omstallningen.
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4.5 Kvalitet

Med syfte att beddma om studien uppfyller kriterier om kvalitet, anvands nedan begreppen
validitet och reliabilitet.

45.1 Validitet

Enligt Justesen och Mik-Meyer (2010) handlar validitet om resultatet i undersokningen faktiskt
svarar pa eller belyser forskningsfragan. Begreppet delas in i extern och intern validitet. Den
forstnamnda forklarar om resultaten fran studien kan generaliseras for andra an de som
undersoktes (SNL, 2021). | examensarbetet har flertalet respondenter i intervjustudien varit
medarbetare hos Fastighetsbolaget. Samtidigt har sex andra externa personer intervjuats med
syfte att gora resultaten mer tillampningsbara for andra fastighetsagare. Den externa validiteten
kan darfor beskrivas som relativt hog da manga fastighetsagare moter liknande mojligheter och
utmaningar kopplat till aterbruk. Daremot tilldter den kvalitativa metoden intervjupersonerna
att ge sin personliga tolkning, vilket inte nddvandigtvis speglar uppfattningen till andra med
samma arbetsroller.

Intern validitet beskriver om studien har fangat verkligheten och undersokt det som syftet var
att granska (SNL, 2021). En omstallning till en cirkulér ekonomi ar allméant vedertaget att det
kommer gynna miljon. Parallellt & vagen dit inte sjélvklar och det anses darfor som nddvandigt
att undersdka en mojlig I6sning. Darmed har studien undersokt det som syftet var, att identifiera
en organisationsstruktur och en affarsmodell for aterbruk. Emellertid ar modellerna en
forenklad beskrivning av verkligheten och inte applicerbart for alla fastighetségare. For att
fanga en annu battre bild av verkligheten till kommersiella fastighetsédgare pa den svenska
marknaden, borde fler bolag intervjuats.

4.5.2 Reliabilitet

Reliabilitet innebar om det vore mojligt att upprepa undersokningen med samma metod och
astadkomma samma resultat (Bryman & Bell, 2017)). Avseende intervjuerna ar det svart att
bedéma om respondenterna hade gett exakt samma svar om de hade upprepats. Intervjufragorna
har utformats pa ett satt som gor att de ska vara applicerbara for alla inom samma
arbetsroll/avdelning. Daremot betyder inte det att svaren for respektive intervjuperson eller
arbetsgrupp hade blivit 6verensstimmande. For sekundaranalysen ar reliabilitet hogre eftersom
samma sokord och tillvagagangssatt hade med hog sannolikhet anvants vid upprepning. Det
finns dessutom ett begransat antal studier och forskningsprojekt inom aterbruk, vilket gor
avgransningen av litteraturstudien mer sjalvklar.
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5 Empiri

| foljande del av examensarbetet redovisas resultaten av intervjustudien. Det &r framst anstéllda
pa Fastighetsbolaget (AMF Fastigheter) som har intervjuats och de omtalas som Respondent
efterfoljt av en bokstav for respektive intervjuperson. De intervjuobjekt som inte &r medarbetare
pa Fastighetsholaget omnamns med titel.

5.1 Mojligheter och utmaningar med aterbruk

5.1.1 Processer for aterbruk

”Nej, det finns inte processer” svarade Respondent A, som har en strategisk arbetsroll i
Fastighetsbolaget, pa fragan om det finns processer pa plats inom bolaget som mojliggor
aterbruk vid lokalanpassningar. Intervjupersonen poangterade att Fastighetsbolaget har satt
tydliga hallbarhetmal, bland annat att de indirekta utsldppen ska minska med 67 procent per
kvadratmeter till ar 2030. Detta mal &r tydligt kopplat till Agenda 2030 och malomradena
Hallbara stader och samhallen, Hallbar konsumtion och produktion samt Bekampa
klimatforandringarna. Fastighetsbolaget har aven anslutit sig till Science Based Targets, som
ska hjélpa bolag och finansiella institutioner med att reducera sina utslapp av vaxthusgaser och
na malen som finns i Parisavtalet (se kap. 3.1). Respondent A fortydligade att en sak &r sétta
tydliga mal, men att det dven kravs tydliga arbetssatt for hur malen ska uppnas:

”Det ansvaret som bolagsledningen har &r att utdver ett mal som sager att fram till 2030 ska
vi ha natt dit, sa galler det att visa pa en fardplan nar vi ska ta ordentliga steg och etablera
processer inom det som kravs for att na malet ”

Respondent A forsvarade bolagets franvarande processer med att de fortfarande befinner sig i
ett pilotskede. Fastighetsbolaget har genomfort en rad olika pilotprojekt, till exempel en
hyresgastanpassning for en arkitektfirma i en fastighet i sodra Stockholm. Dar aterbrukades
nastan all inredning, material och installationer i lokalen som &r pa 1133 kvm. Respondent A
understrok vikten av att ta ett steg i taget i 6vergangen till mer aterbruk. Genom pilotprojekt
finns mojligheten att testa sig fram och se vad som fungerar.

"Ncéir man har landat i vad som funkar och man kanner att bade leverantors- och kundsidan &ar
mogna, da kan man etablera processer ” (Respondent A)

Nar det inte finns processer pa plats i ett bolag for aterbruk vid lokalanpassningar, kan det
uppsta vissa problem och utmaningar langs vagen. Ett sadant exempel &r en lokalanpassning
som gjordes i samma fastighet som for den ovan n&mnda arkitektfirman. Dar hade
fastighetsholaget ambitionen att aterbruka WC-stolar. Ett problem som uppstod var att nar WC-
stolarna vél kom fram till projektet, upptécktes att de inte var i tillrackligt bra skick for att kunna
installeras. Resultatet blev att toalettinredningen i stéllet fick kasseras och det behdvdes kdpas

27



in nytt anda. Detta paverkade projektet negativt avseende bade tid och kostnadsméssigt
(Respondent J; Respondent M).

Respondent M resonerade kring att inventeringen av det material som skulle aterbrukas i
projektet inte var tillrackligt noggrant utfort. Vidare behéver aterbruksinventeringen, enligt
intervjupersonen, goras i ett tidigt skede for att den delen av projektet ska hinnas med.

5.1.2 Tidiga skeden och inventering

Majoriteten av  respondenterna i intervjustudien tog upp tidiga skeden och
aterbruksinventeringar som viktiga forutsattningar for att lyckas med aterbruk i
lokalanpassningar, men att det ofta &r en stor utmaning. Respondent C svarade féljande som
forutsattning for att lyckas: “'Sd linge vi fdar mer tid for att kunna gora en kartliggning innan
vi har en kund som ska flytta in inom kort tid ”. Kartlaggningen beskrev Respondent C som
viktig for att fa en 6verblick av vad som ar mojligt att aterbruka, men att det ar forst nar
hyresgasten kopplas in att det blir tydligt vad som kan aterbrukas (se kap 5.1.4). Respondent C
forklarade &ven att det finns anledning till att gbéra en Overgripande inventering av alla
fastigheter som finns i Fastighetsbolagets bestand. Darmed &r en mindre detaljerad inventering
redan utford innan lokalanpassningarna initieras.

Ett referensprojekt som har undersokts i examensarbetet &r ombyggnationen av ett sjukhus i
Stockholm. En ambition med projektet fran fastighetsagarens sida, var att anvanda det som ett
pilotprojekt avseende aterbruk. Projektet ingar aven i ett forskningsprojekt inom cirkulart
byggande tillsammans med IVL Svenska Miljoinstitutet och en arkitektfirma. Enligt
Projektchef A hos fastighetsagaren, har tidiga skeden varit en viktig forutsattning for att
tillampa aterbruk i projektet. De anvéande sig av en aterbrukskonsult hos den namnda
arkitektfirman som bland annat genomférde aterbruksinventeringen. En erfarenhet
fastighetsdgaren av sjukhuset tar med sig vidare, enligt Projektchef A, &r att inte ta sig an for
mycket pa en gang. De gick in i projektet med en hdg ambitionsniva och planer om att tillampa
aterbruk i manga delar av projektet, men utan att satta tydliga mal. Resultatet blev att de fick
avgransa tillampningen av aterbruk till bestamda fokusomraden i ett senare skede av projektet.

For att underlatta anvandningen av aterbruksinventeringar vid lokalanpassningar, finns
mojligheten att nyttja digitala verktyg. Det finns manga olika tjanster pA marknaden samt att
det slapps kontinuerligt nya losningar, da cirkular ekonomi blir ett alltmer aktuellt tema i bygg-
och fastighetsbranschen (se kap. 5.2.1). | rapporten av IVL Svenska Miljdinstitutet Arbetssdtt
for okat aterbruk i lokalanpassningar (2019) som ar en del av forskningsprojektet Cirkulara
produktfloden i byggsektorn - aterbruk av byggmaterial i industriell skala, faststalls att foljande
information maste finnas med i en aterbruksinventering:

Produktbeskrivning och tillganglig dokumentation

Utvardering av befintligt skick och eventuellt rekonditioneringsbehov

Utvardering av aterbrukspotential

Utvardering av aterbrukshinder

Prelimindrt hanteringsbeslut
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For att pa ett smidigt satt ha tillgang till informationen, finns incitament till att strukturera den
i ett digitalt verktyg, enligt ett flertal av de intervjuade personerna i studien. Respondent B
argumenterade for att det digitala verktyget ska vara kopplad till en databas 6ver vad som finns
i fastighetsbestandet till Fastighetsbolaget. ”Det ar tva delar, dels en intern databas och sedan
blir det ndagon form for databas kopplad till marknadsplatsen” (Respondent B). Har syftar
intervjupersonen till en extern marknadsplats dér fastighetsbolaget kan sélja eller skénka
artiklar fran sitt fastighetsbestand. Ett exempel pa en sadan marknadsplats tillhandahalls av
CCBuild och anvands av ett flertal aktorer pa marknaden (se kap. 5.2.1).

Utbver inventering for en intern databas och mdjligheten att gora artiklar tillganglig for intern
och extern formedling pa en marknadsplats, finns utrymme att det digitala verktyget ska ha
andra funktioner. “Hur mycket kostar dterbruket?” fragar Respondent B. Intervjupersonen
poangterade att det finns en hel del besparingar kopplat till aterbruk, bland annat genom att
undvika att kdpa nytt, minskning i deponikostnader och att sélja artiklar till andra aktorer.
Daremot understrok Respondent B att aterbruk aven innebar kostnader bland annat avseende
demontering, transport, logistik och konsulter. Darmed vore det lampligt att det digitala
verktyget kan bidra till att framstalla en resultatrdakning pa hur mycket bolaget tjanar eller
forlorar pa att tillampa aterbruk.

Ytterligare en funktion som det digitala verktyget kan innehalla, &r att fa fram miljonyttan av
att aterbruka i lokalanpassningar. Respondent H lade vikt pa “var finns storheterna och vad
man ska fokusera pa”, med hanvisning till var de storsta miljdmassiga besparingarna ar mojliga
att gora i aterbruk, exempelvis om fokus ska laggas pa installationer eller inredning. Darmed
argumenterade Respondent H for att det finns en mojlighet i att kunna se besparingar i CO2
som gors genom att vélja aterbruk i projekt, jamfort med att kdpa nytt. Vidare resonerade
Respondent H kring att det digitala verktyget maste vara enkelt att anvanda. ”"Om man vill att
folk ska gora nagonting, sa ar det bra om det inte blir for mycket merarbete” sade Respondent
H med hanvisning till att det digitala verktyget ska vara enkelt att anvédnda. Respondent H
svarade att ett sétt att uppna det, ar att det digitala verktyget maste interagera med det Gvriga
arbetet och andra befintliga verktyg. Ett sadant exempel &ar byggvarubedémningen dar
byggprodukter beddéms ur ett miljoperspektiv. Produkterna méts utifran egenskaperna till
amnen som artiklarna innehaller samt hela livscykelpaverkan, alltsa miljopaverkan vid
tillverkning, anvéndning och bortskaffande som avfall.

En utmaning med det digitala verktyg och de nyckeltal som ska inga, &r att det inte “’ska bli mer

jobb att fa fram nyckeltalen dn vad effekten ger” (Respondent B). Med andra ord ska inte for
mycket resurser laggas pa att rakna ut effekten av aterbruk, nar det i sjalva verket &r handlingen
av aterbruk som har den miljomassiga betydelsen, inte siffrorna som tas fram i efterhand.
Ytterligare en utmaning med det digitala verktyget ar vem som ska ha tillgang till det, och till
exempel kunna lagga in artiklar i en inventering.

Respondent A poangterade att det i en digital tjanst maste vara tydligt om artiklarna som finns
i inventeringen uppfyller myndighetskrav, till exempel avseende ljud och brand. Déremot ar
det viktigt att inte fokusera for mycket pa vilka problem och utmaningar som uppstar. Specialist
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A inom cirkular ekonomi som arbetar pa ett konsultbolag i bygg- och fastighetsbranschen som
intervjuades i examensarbetet, lade vikt pa att “digitaliseringen dr en mdjliggorare for bade
dterbruk och hallbarhet” och att "for daterbruk specifikt handlar digitaliseringen mycket om att
synliggora resurser”. Specialisten talade &ven om att digitaliseringen hjalper till med
sparbarhet dver tid samt att det blir mojligt att se vad som finns i hela byggnader. Respondent
A argumenterade fOr “att det blir sa litt att ga pa och se alla problem, i stéllet for att aktivt
Jjobba med frdgan”. Det finns darmed en rad olika utmaningar med att stalla om till aterbruk,
men de ska inte Overvéga mojligheterna och arbetet med férandringen.

5.1.3 Incitament for aterbruk

Genom intervjustudien, har respondenterna gjort det tydligt att omstallningen till aterbruk
maste vara ett branschgemensamt initiativ och att det maste finnas bra tjanster och I6sningar pa
marknaden. Darmed finns det en utmaning for Fastighetsbolaget som en bestallarorganisation
att skapa incitament hos sina leverantorer i 6vergangen till aterbruk.

”Vi som en stor bestéllare har valdigt mycket makt. Genom att vi (Fastighetsbolaget) borjar
efterfraga saker och stalla krav pa saker, kommer leverantor- och entreprenérsmarknaden
anpassa sig till det och da kommer vi komma till ett skede déar det inte ar dyrare att bygga CO2
smart. Det dr ju en branschfraga [...], manga av dom stora fastighetsdigarna har pa sitt sdtt
ambitiosa klimatmal. Om hela entreprenadsidan ser att vi maste agera och bete oss pa det har
sattet for att fortsatta gora affarer med vara kunder, dd kommer dom anpassa sig ocksd.”
(Respondent A)

Det innebar att Fastighetsbolaget och andra kommersiella fastighetsagare har ett stort ansvar,
vilket aven innefattar att de maste krava ratt saker. Respondent G framhévde att det ar viktigt
att hallbarhetsavdelningen pa Fastighetsbolaget &r tydliga med vilka hallbarhetskrav som ska
stallas pa leverantorer vid inkop, “dd det dr dom som har spetskunskapen”. Genom att
specialister inom hallbarhet &r ledande i vilka krav som stalls, sakerstalls att fokus laggs pa var
skon klammer. Det &r dock inte bara leverantérssidan som maste anpassa sig, men aven kunden.

5.1.4 Hyresgasten

Hyresgéasten ar en central intressent vid lokalanpassningar, da det & dem lokalerna anpassas
for. Processen for en hyresgastanpassning ser, enligt Respondent K, olika ut beroende pa
lokaltypen och den individuella hyresgasten vilket regleras i hyresavtalet. Daremot ar det
vanligaste att Fastighetsbolaget utgar fran en grundanpassning och att hyresgasten tar 6ver efter
en viss gransdragning och har i manga fall ansvar for inredningen. For butikslokaler, beskrev
Respondent K utvecklingen som féljande:

”Historiskt sett har vi, eftersom vi har oftast valdigt hdga hyresgastférvantningar, da har vi

fatt betalt i att ta en stor del av hela anpassningen sa att hyresgasten har mer kunnat fokusera
pa inredning och liknande och sedan ta éver den lokalen. Det har lite grann forandrats éver
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tid eftersom vdra hyresgdster [ ...] kommer sitta i kortare tider och att det blir viktigare att gora
en hallbar grundanpassning. ”

Det innebér att Fastighetsbolaget har backat lite pa hur mycket de anpassar och gor fler likartade
lokalanpassningar. Det &r en effekt av att omsattningen av lokaler har 6kat den senaste tiden.
“Forut var det en ny forhandling och uppfinna hjulet for varje gang. Jag tror att det finns
mycket att vinna pa att hitta en mer gemensam linje for vad innebar en anpassning av en butik
till exempel” (Respondent K). Darmed finns det en mojlighet i att ha fler standardiserade
butikslokaler i Fastighetsbolagets bestand, i takt med att hyresgaster onskar mer flexibla
hyresavtal. En utmaning med att 6verlata delar av lokalanpassningarna till hyresgasterna, ar att
det kraver uppfoljning fran Fastighetsbolagets sida. Respondent K papekade att det star i
hyresavtalen att hyresgasterna ska folja den aktuella byggvarubedémningen och miljokravlistan
for det arbete som de gor i lokalanpassningen. Intervjupersonen presenterade att uppféljningen
av det fran Fastighetsbolagets sida fungerar bra, sa lange Fastighetsbolaget sjalva har en
projektorganisation pa plats och en projektledare som kan félja upp. Daremot ar det en storre
utmaning nér Fastighetsbolaget sjélva inte har varit delaktig i lokalanpassningen och inte har
en sjalvklar person som har ansvar for bevakningen av hyresgéastens genomfdrande av
anpassningar (Respondent K).

Respondent J beskrev lokalanpassningsprocessen for kontorsfastigheter som foljande:
Processen borjar med att en uthyrare har visning i den aktuella lokalen tillsammans med
intressenten. “Det dr redan pd visningen som uthyraren sdtter ramarna for hur vi presenterar
lokalen. Antigen kan man s&ga att vad ni (hyresgéasten) onskar att andra pa, eller sa sager man
att lokalen &r fin som den &r sa den hyr vi ut i befintligt skick.” Det innebér att uthyraren redan
vid visningstillfallet satter tonen for vilka anpassningar Fastighetsbolaget ar villiga att
genomfora. Daremot understryker Respondent J att atgarderna som Fastighetsbolaget utfor
infor att en ny hyresgast ska flytta in, ocksa det ar en foérhandling med hyresgésten:

"Vi dar vdldigt mana om att lokalerna ska vara anpassade for hyresgdsten sd vi vill att det ska
finnas rdtt typ av storlek pa métesrum [...], vi mdste anpassa lokalen efter deras behov. Det dr
ganska sallan man inte beh6ver gora nagonting, men vi forsoker ju anda i dialogen halla ner
antalet anpassningar och aven dom anpassningar vi gor, ser vi till att &r sdpass smarta att dom
kan leva vidare for nasta hyresgast ocksa. Att vi inte bygger for mycket speciallosningar for det
ar ju bara resurssloseri.”

Overenskommelsen mellan fastighetsagaren och hyresgésten om vilka anpassningar som ska
goras, regleras sedan i ett hyresavtal. Dérefter borjar sjalva projektet, dar en projektledare tar
vid och ska genomfdra anpassningarna enligt avtalet och i en tidsram (Respondent J).

Ett vanligt férekommande exempel som Respondent J tog upp i intervjun, &ar nar
Fastighetsbolaget ska sétta in en ny matta for en hyresgést. Till exempel om Fastighetsbolaget
ska satta in en bla matta, ar en utmaning att veta vilken matta som ska véljas med tanke pa
hallbarhet. Da géller det att utvardera olika leverantorer, men méjligheten till det avgors av tid,
kompetens och pengar.
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Vidare i genomférandefasen finns det en entreprendr som ska genomfora lokalanpassningen. |
beskrivningen av de anpassningar som entreprendren ska genomfora, star ofta formuleringen
“eller liknande”. Det innebér att entreprendren far en viss frihet 1 valet av material och
byggprodukt. Syftet med detta ar att géra projektet mer genomforbart for entreprenéren med
bakgrund av bland annat langa leveranstider. ”’Ddr har ju vi ramverk ocksd som sciger att alla
material ska ju vara godkdnda i byggvarubedomningen [...] sd att de inte kan komma med vad
som helst” (Respondent J). Det innebér att entreprendren maste folja byggvarubedémningen
vilket staller krav pa dem avseende val av byggmaterial, men det finns ett visst spelutrymme
for entreprendren i genomférandefasen.

Efter genomfdrandet av lokalanpassningen fran fastighetsagarens sida, lamnas lokalen Gver till
hyresgasten som ofta har ansvaret for inredningen av utrymmet. Hyresgasten ar dock ofta
involverad i hela processen och ar med pa att paverka utformningen, till exempel genom en
egen projektledare eller arkitekt. Respondent H framhavde att aterbruk i lokalanpassningar “cir
svart att gora om man inte har en hyresgast att kroka arm med. | dom basta vardar kanske man
skulle séga att har bygger vi ett jatte klimatsmart kontor och vi har utformat det as we see fit
for att det ska gora sa lagt avtryck som mojligt, men dar upplever jag att vi inte befinner oss
an, for da star vi med en produkt som vi sedan inte kan sélja i andra &nden. D& behGver man
gora det tillsammans med sin hyresgdst.” Vidare podangterade Respondent H att
Fastighetsholaget anda har ett ansvar att driva fragan gentemot hyresgasten och ta stallning.
”Aven om man inte gdr hela viigen, sd kanske man kan géra det i smd delar” (Respondent H).
Intervjupersonen tog upp exemplet att om det finns ett WC-paket med hdg standard i en lokal,
da borde Fastighetsbolaget gora ett stallningstagande och saga nej till att riva ut det. Da finns
risken att hyresgasten valjer att flytta in i en annan lokal, men att det &r en risk som
Fastighetsbolaget maste lara sig att leva med, om forandringen till mer aterbruk ska ske.

Vi vill ha otroligt bra betalt for vi har vdldigt fina fastigheter och dd kommer det ofta den
typen av krav som gora att man kastar ut och satter in nytt nar vi gér en hyresgéastanpassning.
Det ar var utmaning och den har vi brottats med” understrok Respondent L. Vidare svarade
respondenten foljande pa fragan om Fastighetsholaget ar beredda pa att i vissa lagen prioritera
hallbarhet framfor lonsamhet:

“Det dr en otrolig aktuell fraga. Jag tror att man har vdickt tanken, men jag har fortfarande
inte sett ett konkret exempel pa dar vi har sagt nej till nagon (hyresgéasten). /... Det mdste vara
ett dmsesidigt intresse. Om den som har pengarna, hyresgasten for det mesta i det har fallet,
vill in och sager att det ska ut, d& har vi jattesvart att kasta ut dom. Riktigt s bra hus har vi
inte dnnu.” (Respondent L)

Respondent H och L poéngterade i linje med de flesta andra i intervjustudien att aterbruksfragan
maste vara ett samarbete mellan fastighetsagare och hyresgést. Respondent A tog fram att
“gemensamt hitta en produkt” och med produkt menas lokalen som hyresgasten ska vistas i.
Fortsattningsvis svarade Respondent A féljande pa fragor avseende kundperspektivet:
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”Kundperspektivet ar nagot vi maste jobba valdigt mycket med och ligga néara kunden, forsta
kunden. Bade utbilda oss sjilva men (dven) utbilda kunden”.

[...]

"Jag tror inte att vi kan tvinga pd hyresgdsten ndgot [...], for da dr det vi som avgor vilken
produkt kunden vill ha. Jag tror inte att det ar vagen framat. Utan vi maste vara lyhorda for
vad kunden vill ha och vi maste gemensamt se till att vi gor aktiva val. ”

Vidare svarade Respondent A foljande pa om det rader en kunskapsbrist hos hyresgésterna
avseende aterbruk vid lokalanpassningar:

“Jag skulle sdga absolut att det finns en kunskapsbrist hos vdra hyresgdster. Det finns en
kunskapsbrist hos oss ocksa skulle jag séiga. [...] Dom (hyresgdsterna) vet inte vad det innebdr
att riva ut en hel lokal och bygga upp en ny. Det skulle jag sdga ar det forsta steget att
synliggora i nagon slags affarsmodell eller siffior hur stor pdverkan saker och ting har.”

[...]

”Innovation, dialog och faktiskt pa allvar utbilda sig sjélv och utbilda kunden. Vi kommer inte
framdt genom att sdiga nej.”’

Respondenterna har framhévt hyresgéasten som en primar intressent och att Fastighetsbolaget ar
till stor del beroende av att samarbeta med dessa. Darfor framhaver bland annat Respondent A
att det galler att inte bara utbilda medarbetarna pa Fastighetsbolaget, men &ven kunden.
Respondent | papekar att storre hyresgaster ar mer benagna att géra medvetna val avseende sina
lokaler och hallbarhet, jamfort med mindre hyresgaster. En anledning till det ar att stora bolag
ofta till exempel har en egen hallbarhetsansvarig. Vidare svarade Respondent | pa fragan om
hyresgaster ar positivt installda till att tillampa aterbruk i sina lokalanpassningar:

”Nej dom dir inte riktigt positivt instillda till det eftersom jag tror att dom har svart att se hur
bra det kan bli.”

Som en losning till hyresgasternas potentiella negativa installning och kunskapsbrist, foreslar
Respondent | mood boards och VR som mdjliga lésningar. Med hjalp av mood boards kan
Fastighetsbolaget illustrera och ge exempel pa hur en lokal kan se ut med aterbrukade
komponenter. VR &r en 16sning dar 3D-glasdgon anvands for att ge bild av hur en tom lokal
kan se ut som fardigstalld, dar aterbruk har varit en del av projektet. Respondent B lyfte vikten
av att presentera nyckeltal for hyresgaster som ar forstaeliga. Ett vanligt forekommande
nyckeltal &r att presentera hur mycket CO2 som sparas genom att vélja aterbruk jamfort med
att kopa nytt. Forhallandevis kan det vara svart for vem som helst att forsta vikten och
betydelsen av koldioxidbesparingar. Respondent B framhévde att det darfor ar relevant att
Oversétta datan till enheter som greppbara, till exempel genom att jamféra med en genomsnittlig
arsforbrukning CO2 per capita.
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5.1.5 Kommunikation

Kommunikation om det hallbarhetsarbete som bolag gor, innebar bade mojligheter och
utmaningar. Ett flertal av intervjupersonerna lyfte fram att Fastighetsbolaget inte ar tillrackligt
duktiga pa att kommunicera om de hallbarhetsinitiativ som verkstalls. 1 kommunikations-
sammanhanget anvéands begreppet hallbarhet framfor aterbruk, for att identifiera vilka
potentiella farhagor som finns infor att Fastighetsbolaget ska stilla om till mer aterbruk.
Lardomar kan darmed hamtas fran tidigare och nuvarande hallbarhetskommunikation.

“Jag kan sakna kommunikationen utdt sett. Att vi mdste blir mycket bdttre pad att kommunicera
ut till dom vanliga manniskorna som kommer och gar i vara entréer, for att vi ska kunna bli en
snackis runt middagsbordet” (Respondent I)

“Nu har vi gjort ett omtag [...], vi har ju kommunicerat om det hallbarhetsarbete vi har gjort,
men det har varit mer enskilda handelser. ” (Respondent D)

Respondenterna framhévde att Fastighetsbolaget har en historik i att vara forsiktiga i
hallbarhetskommunikationen och tidigare kommunicerat om hallbarhetsarbetet som enstaka
héndelser. Omtaget innebdr kommunikation i sammanhang genom olika temaperioder. Den
tidigare ndmnda Specialist A inom cirkul&r ekonomi i bygg-och fastighetsbranschen, lyfte vad
anledningen kan vara till att kommersiella fastighetsédgare inom branschen inte pratar tillrackligt
om deras hallbarhetsarbete:

"Jag tycker att speciellt inom bygg- och fastighetsbranschen sd &r man jatteduktiga pa
greenhushing, att man tystar ner det man gor bra for man vet inte hur det inkorporeras i
varumarket eller hur en kundgrupp ska svara pa det. | stallet for greenwashing, dar man séager
att man ar mycket battre &n det man egentligen ar, sa finns det ett annat fenomen i
samhallsbyggnadsbranschen som ar greenhushing. Det handlar mer om kommunikation, bygga
stolthet, bygga sjalvfértroende och fa dom har foretagen att forsta att det dom gor ar tillrackligt
och jattebra. Nu maste vi ga ut med det har sa att fler kan lara sig av era goda exempel. ”

[...]

”Den malgruppen som tycker att dom har grejerna ar bra, alltsa i deras kundgrupp, det ar sa
héir 5 procent. [...] Hur kan vi fa den hdr hallbarhetsfragan att nd ut till dom andra 95
procentarna, det ar ju egentligen dom manniskorna man vill fokusera pa. Vad ar viktigt for

’

dom? [...] Annars kommer bara hdllbarhet hamna i dom hér 5 procenten hela tiden.’

Specialist A framhévde att fastighetsdgare inte kommunicerar tillrackligt om sitt
hallbarhetsarbete med anledning av att de &r osékra pa hur det tas emot av kunderna och hur det
platsar i deras varumarke. Det ar alltsa inte bara greenwashing som férekommer i bygg- och
fastighetshbranschen, dar bolag skapar en falsk och forfinad bild av sitt hallbarhetsarbete i
marknadsforingen. En forklaring till detta, ger Respondent D till frigan om vad nackdelarna ar
med att kommunicera till hyresgaster det arbete som gors med hallbarhet och aterbruk: Vi dr
ett fastighetsbolag, [...] bara det att vi existerar ar inte hallbart. Det kan uppfattas som
greenwashing. ” Har tar Respondent D upp Fastighetsbolagets handelsplatser som exempel och
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att affarsmodellen till manga av de hyresgéaster som befinner sig i denna del av fastighetsagarens
bestand, gar ut pa att konsumenter ska handla. ”I sammanhanget, kanske att man inte ska prata
om dom frdagorna, for det blir bara fel” betonade Respondent D med hanvisning till
kommunikation om till exempel aterbruk i retaillokalerna. ”Man ska vara forsiktig med i vilket
sammanhang man vill synas med sitt varumdrke om man faktisk inte bidrar till ndgonting”
fortsatte Respondent D. Det finns en rad olika farhagor med att kommunicera om det
héllbarhetsarbete ett fastighetsbolag gor. Med hanvisning till Specialist A inom cirkular
ekonomi, ska daremot inte utmaningarna vara ett hinder for da missar bolag mojligheten att lara
av varandra.

Det ar inte bara fastighetsdgare som kan ha ett intresse i att kommunicera om
hallbarhetsaspekterna vid deras verksamhet, dven hyresgasterna kan ha incitament. Det kan
vara en fordel for foretag att kunna redovisa att lokalerna de sitter i ar hallbart utformade. Som
tidigare namnt, har hyresgaster storst paverkan éver mobler och inredningsprodukter i en
lokalanpassning. Enligt forskningsprojektet Hallbar interior, fattas det en miljocertifiering som
ger ett intyg pa att interiora projekt har skett pa hallbara satt. Darfor ar de i processen att ta fram
en sadan certifiering och aven ett digitalt verktyg som underlattar hallbara inkop. Forfattaren
av detta examensarbete deltog pa ett Webinarium i regi av Hallbar interior for att lara mer om
tjansten. Grundaren av Hallbar interior lyfte fram att det saknas véagledning for att gora korrekta
val i utformningen av interior i byggnader och att det inte finns nagot styrmedel for ett helt
interior. Ett av kriterierna for att interiorer ska bli tilldelade certifieringen, ar att det ar tillampat
aterbruk. Pa sa satt kan miljocertifieringen fungera som ett bevis och kommunikativt verktyg
pa att deras lokal ar hallbar.

5.2 Aterbruk tillsammans med en samarbetspartner

Fastighetsbolaget uttryckte i ett tidigt skede av examensarbetet att de behdver en
samarbetspartner for att komma i gang och arbeta med aterbruk vid lokalanpassningar. Om det
behovet verkligen finns har ifragasatts i intervjustudien och potentiella samarbetspartners pa
marknaden har undersokts.

Jag tror fortfarande att man behdver ett samarbete med en leverantdr som kan hjélpa oss med
logistiken och lagerforfaringen och eventuellt sdlja det héir pa marknaden. [...] Nagon form for
samarbete tror jag inte man kan undgd ifran. [...] Om man har en leverantér, dom kan ju
marknaden och vet vad det finns for behov ute pa marknaden. ” (Respondent B)

Pa fragan om Respondent A upplever det som nddvandigt att lagga delar av aterbruk vid
lokalanpassningar pa en extern part, svarade denne foljande:

" Jag tror det dr helt nodvindigt. [...] Frdan mitt perspektiv maste det vara skalférdelar for att
det har ska fungera, det maste finnas en stor mangd material. Vi har ett jattebestand, men det
dr fortfarande for lite for att det ska fungera med dterbruket.” Respondent A tar har upp
marknadsplatsen Blocket som exempel och om en konsument Onskar att hitta en byra.
Intervjupersonen poangterar att det fungerar, eftersom utbudet av byraar finns. ”For att det ska

35



fungera med aterbruk inom det segmentet vi pratar om, kontorsmarknaden i citylagen i
Stockholm, sa behdver det finns ett valdigt stort utbud tror jag. Vi som enskilt bolag kan inte
nd det utbudet, utan det maste vara branschoverskridande.” Respondent A syftade har till att
aterbruk maste vara ett branschévergripande initiativ for att utbudet av artiklar ska bli
tillréackligt stort. Intervjupersonen ville dven fa fram att Fastighetsbolaget behéver hjalp med att
navigera i det utbudet som finns pa marknaden och hitta ratt produkter.

Respondent L gjorde det tydligt att mellanlagring av byggprodukter som &r tankt att aterbrukas
har lange varit en utmaning. Intervjupersonen lyfte att kostnaden for att lagra artiklarna ibland
kan Gverga vardet. Darfor behdvs det en marknadsplats dar artiklar menade for aterbruk kan
séljas och kdpas, enligt Respondent L. Vidare svarade den aktuella personen att denne inte ser
nagon utmaning i att kopa aterbrukade produkter fran externt hall, sa lange det ar godkanda
leverantorer.

Respondent J svarade foljande avseende behovet av en extern samarbetspartner:

"Var organisation kan nog inte hantera att losa det in-house. Jag tror att vi behdver vara
tvungna att ta det externt om vi ska genomfdra det pa riktigt for att det kommer kréva sa pass
mycket med just lageryta och databaser som register for alla produkter, for jobbigt att bygga
upp det.”

Hér syftade respondenten till att Fastighetsbolaget behover hjalp med logistik och inventering
kopplat till aterbruk vid lokalanpassningar. For just inventeringen ansag Respondent J relevant
eftersom i fastigheterna dr vi synkade och pratar vildig mycket med varandra, dven i vira
geografiska omraden tycker jag att vi ar synkade och pratar mycket med varandra, men svarare
nar det ar Over de geografiska granserna pratar vi inte lika mycket med varandra. Dar finns
det en utmaning for oss som vi behéver jobba med.” Med detta menade intervjupersonen att
medarbetarna inom ett geografiskt verksamhetsomrade har bra 6versikt pa vad som finns i
fastigheterna och darmed utgor potential for aterbruk. Daremot finns det forbattringspotential i
att fa inblick i nuvarande eller kommande artiklar i andra fastigheter som & mojliga att
aterbruka. Darfor finns det behov av investeringsverktyg och hjélp fran en extern part som kan
tillhandahalla lagerytor som béttre synliggor tillgangliga produkter for aterbruk.

Respondent C gjorde det samtidigt tydligt att det inte bara behtvs externa samarbetspartners i
lokalanpassningar dar aterbruk ska finnas med. Till frdgan om det saknas interna personer i
projektorganisationen vid lokalanpassningar pa Fastighetsbolaget, svarade Respondent C att det
behdvs en intern miljosamordnare, vilket &r en extern funktion i dagsléget. Intervjupersonen
gav forklaringen att det saknas en person inom bolaget som ser till att det aterbrukas i alla
projekt och med en helhetsbild dver alla fastigheter. ”Félja upp sd att saker och ting dterbrukas,
den funktionen saknar vi idag. Samtidigt att det beh6vs en jagande person under projekttiden
ocksa sa att ratt information lagras, till exempel klimatkalkyler, méngder aterbruk och sa
vidare sa att man far en helhet och statistik per projekt. Nu ar det en extern konsult med, men
den gor bara specifikt for respektive projekt, det finns inga sammanhang” (Respondent C).
Med sammanhang framhavde intervjupersonen att lardomar och kunskap behover aterforas
mellan projekt.
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Nar Respondent B fick fragan om det kan vara en bra idé att anstalla interna miljosamordnare
pa Fastighetsbolaget som kan jobba operativt med aterbruk i projekt, svarade denne att “jag
tror att det dr viktigt att definiera vad miljosamordnaren ska géra”. Respondenten uttryckte ett
dilemma i att projektledarna fortfarande maste driva aterbruksfragan i projekt och inte avskriva
sig for mycket ansvar till en miljosamordnare. Har tar Respondent B upp hyresgésten som
exempel och att projektledaren delvis har kontakt med de som ska flytta in i lokalen, till skillnad
fran en miljésamordnare. ”Miljosamordnaren kan girna hjilpa till, men jag dr tveksam till att
miljésamordnaren ska &ga fragan, jag tror inte det, miljésamordnaren ska vara en
stodfunktion” (Respondent B).

Det finnes darmed ett behov av en intern person i Fastighetsholaget som kan sta for en
helhetsbild genom att vara involverad 1 flera lokalanpassningar och sékerstélla
kunskapsaterforing, till exempel i form av en miljésamordnare (Respondent C). Daremot ska
inte denna miljésamordnare ta pa sig for mycket ansvar fran projektledare, da denne fortfarande
ska aga aterbruksfragan i hyresgastanpassningar (Respondent B).

Eftersom Fastighetsbolaget ar i processen av att inkorporera aterbruk i deras verksamhet, men
inte & i mal an, har andra kommersiella fastighetségare intervjuats i examensarbetet for
kunskapsutbyte. Hallbarhetschef A hos en kommersiell fastighetsagare i Stockholm, beskriver
att “man mdste gora jobbet, (det) finns inga genviigar” fOr att stalla om till aterbruk vid
lokalanpassningar. “Maste ldata det cirkuldra och dterbruk bli en del av befintliga processer”
beskrivs aven som en viktig forutsattning av Hallbarhetschef A. Avseende vem som ska driva
aterbruksfragan i projekt och nyttjandet av eventuella samarbetspartners, svarade
hallbarhetschefen féljande:

"Vi har jobbat sd att vi har tagit in en konsult som dr expert pa cirkuldr ekonomi, som har
stOttat oss i det operativa arbetet med att ta fram, forst genom ett forskningsprojekt, och sedan
fortsatter vi det arbetet internt genom att hur den har processen eller dessa stédande dokument,
hur ska flodena se ut. Sedan sitter vi i arbetsgrupper med representanter fran projektledare,
affarsutvecklare, projektchefer och liknande. Sa far dom berétta: sa har gor vi idag och sedan
har vi alt material kring det cirkulara fardigt, det aterstar bara att stoppa in
aterbruksinventering till exempel pa ratt stalle och vem som ska bestélla den sa att det blir
tydligt.”

[...]

“Det blir svart att gora utan en satsning. Man behover en projektledare eller facilitator som
haller ihop overgdngen fran en linjdr till en cirkuldr ekonomi.”

Hallbarhetschef A beskrev att fastighetsagare ar i behov av en projektledare som ur ett
helhetsperspektiv stottar och styr arbetet till att arbeta mer cirkulart i lokalanpassningar. Det
innefattar bland annat att formulera mal, strategi, tidplan, som ett klassiskt projekt dar ar en
omstallning kravs. Samtidigt poangterade hallbarhetschefen att 6vergangen kraver att samtliga
hos fastighetsagaren som é&r involverade i en lokalanpassning, maste bidra till forandringen:
”Projektchefen eller projektledare dr ansvarig for att det blir en cirkuldr lokalanpassning. [...]
Men alla har en roll att spela pa bolaget, det galler att identifiera vem som har ansvaret for
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vad i vilket skede.” Det hjalper inte att aterbruk ska blir ett sidospar vid lokalanpassningar, utan
det maste bli en del av bolagets arbetsprocess, enligt Hallbarhetschef A. Vidare beskriver
intervjupersonen att fastighetségare kan vara i behov av att ta hjalp av en konsult som utfor
inventeringarna infor lokalanpassningar for ett lyckat genomforande av aterbruk. “Vi ligger
den i dagslaget pa en extern, vi har inte den kompetensen och dom resurserna internt. Utan vi
samarbetar med exempelvis Kompanjonen som &r aterbruksspecialist. Sedan har nagra
arkitektfirmor egna  aterbruksspecialister och kan genomféora en sa kallad
aterbruksinventering, men det bygger lite pa den arkitekt man tanker vélja har den
kompetensen. ”” (Hallbarhetschef A)

5.2.1 Utbudet av samarbetspartners pa marknaden

Ett fatal av de potentiella samarbetspartners som erbjuder tjanster inom bygg- och
fastighetsbranschen har kartlagts nedan. En kortfattad beskrivning av de tjanster som
organisationerna erbjuder anges samt vad deras framsta styrkor och svagheter ér.
Beskrivningarna har skickats till respektive bolag for revidering under examensarbetets gang.

Centrum for cirkulart byggande (CCBuild)

CCBuild &r bygg- och fastighetssektorns gemensamma arena for cirkulart byggande. Den bestar
av en rad olika aktorer och organisationer som genom natvarkande och kunskapsdelning
samarbetar for att stalla om till mer cirkulart byggande. Som samarbetspartner och medlem i
arenan, har man tillgang till de digitala tjansterna produktbank, inventeringsapp, marknadsplats
och vardeanalys. | produktbanken kan en organisation bygga en egen databas 6ver tillgangliga
resurser. Bland annat finns mojlighet att gora kvalitetsbeddmning, utvérdering av
aterbrukspotential och ta fram underlag som nyckeltal till rapporter. Produktbanken ar kopplad
till inventeringsappen och marknadsplatsen. | appen finns mojlighet att inventera och marka
material och produkter infor till exempel en lokalanpassning. Med hjélp av QR-koder pa den
fysiska produkten, ar det mojligt att matcha den med en digital. Materialen och produkterna
som inventeras i produktbanken kan goras tillgangliga och séljas pa en marknadsplats. |
annonsen av foremdlen finns information om estetiskt och funktionellt skick, total
klimatbesparing och minskad avfallsméngd. Interaktionen mellan séljare/givare och
kopare/mottagare gérs manuellt via mejlkontakt eller via dialoghantering i produktbanken. Det
ar aven mojligt att gora produkter tillgangliga for andra internt i organisationen och
samarbetsparter utan att lagga ut dem pa en extern marknadsplats. Med vardeanalys menas de
kvalitetskriterier som anges nér en produkt registreras i produktbanken/inventeringsappen samt
aterbrukets potentiella effekter pa avfallsmangder, klimatpaverkan och projektkostnader
(CCBuild, u.a.).
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Styrkor Svagheter

Inventering: Produktbank och app

App som é&r anpassad mobil och lasplatta | Tjansten tillhandahaller ej konsulter

samt produktbank

QR-kod Ej kopplat till ritningar fér angivande av
produkters placering

Tillganglig for alla i organisationen samt

externt bruk

Enkelt att kategorisera produkterna

Kopplad till marknadsplats

Aterforsaljning: Marknadsplats

Stora volymer Manuell kontakt och betalning
Klimatbesparing och minskad avfallsméngd

framkommer

Lager och logistik: Tillhandahalls ej

Figur 12: Fordelar och nackdelar med CCBuild.

CCBuild erbjuder en arena for kunskapsutbyte och en rad olika tj&nster. Tjansterna har
utvecklats under en langre tid och med aterkoppling fran aktuella bolag i bygg- och
fastighetsbranschen. Marknadsplatsen erbjuder mojligheten till att nd manga bolag pa
andrahandsmarknaden, men utnyttjar inte i dagsléget sin fulla potential. I skrivande stund finns
132 annonser pa CCBuilds marknadsplats. Enligt Specialist A i cirkular ekonomi, ar CCBuild
den marknadsplats som anvands mest i branschen. Daremot ligger enbart en brakdel av
artiklarna offentligt. Organisationer anvander CCBuilds digitala verktyg framst for intern
formedling. En betydande nackdel med CCBuild ar att det inte medféljer konsulttjanster med
de digitala verktygen. Det innebar att bygg- och fastighetsbolagen sjdlva maste styra de digitala
tjansterna eller alternativt ta in en tredje part.

Loopfront

Loopfront ar ett digitalt verktyg dar bland annat fastighetsagare kan genomfdra inventeringar
av sina fastigheter och kartlagga material som kan aterbrukas. Enligt bolaget sjalva ar de Norges
storsta cirkulara plattform for byggmaterial och inventarier. Loopfront har nu bdrjat sin
verksamhet i Sverige och har nyligen blivit ramavtalsleverantor vid central upphandling av IT-
plattform for okat aterbruk i offentlig sektor. Plattformen gor det mojligt att kartlagga,
rapportera och hantera aterbruk av material och produkter. Fortsattningsvis erbjuder
plattformen rapporter som visar ekonomiska besparingar, CO2 och avfall (Loopfront, u.a.).

Plattformen gor det mojligt for bade interna hos fastighetségaren och externa samarbetspartners
att ta del av kartlaggningen av materialet och produkterna. Genom att anvanda QR-koder pa
artiklarna kan de féljas under hela livscykeln. Enligt Loopfronts VD Anna Forsberg (personlig
kommunikation, 23 februari 2022) kan fastighetsdgaren vilja att enbart halla artiklarna i
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plattformen synliga och tillgangliga for interna medarbetare eller lagga ut dem pa en
marknadsplats. Forsaljningen och transaktionerna pa marknadsplatsen sker automatiskt och
kraver inte personlig hantering mellan koépare och séljare. Marknadsplatsen har annu inte
lanserats, men planeras i arsskiftet 2022/2023.

Styrkor Svagheter

Inventering: Plattform

Anpassad for mobil, l&splatta och dator Nyetablerad i Sverige

QR-kod Kan enbart spara pa vilket plan artiklarna

finns enligt ritningen (i utvecklingsplanen att
ange direkt pa planritningen var produkten
befinner sig)

Tillgangligt for internt och externt bruk

Enkelt att kategorisera produkterna

Kopplad till marknadsplats

Aterférsaljning: Marknadsplats genom

plattformen

Internt och externt bruk Ej lanserat an vilket kan innebar sma volymer
I uppstartsfasen

Transaktionerna sker automatisk

Klimatbesparing och minskad avfallsméngd

framkommer

Lager och logistik: Tillhandahalls ej

Figur 13: Fordelar och nackdelar med Loopfront.

Loopfront & som ndmnt etablerad i bland annat Norge, men har nyligen expanderat till Sverige.
Det innebér bland annat att marknadsplatsen inte har lanserats &n och att det kan ta tid innan
den etableras i Sverige. Loopfront erbjuder fortsattningsvis enbart en plattform och inte
konsulttjanster i form av till exempel aterbruksinventeringar. Det innebar att om en
fastighetsdgare dnskar att nyttja plattformen och genomféra en inventering av en lokal infor en
lokalanpassning, maste de gora det sjélva eller anlita en tredje part.

Demontera Sverige AB

Demontera &r ett bolag som erbjuder tjanster inom aterbruk och selektiv rivning. De erbjuder
en helhetslosning med konsulttjanster inom aterbruk, inventering, demontering, selektiv
rivning, lager och logistik samt dokumentation och rapporter. | tilldgg nyttjar de digitala tjanster
dar inventeringen registreras och ar synliga for kunderna genom en kundportal. Inventering av
fastigheterna genomfors i dagslaget av Demontera sjalva och artiklar kan inte laggas till av
kunderna. Artiklarna marks med QR-koder och registreras i databasen med hjalp av bland annat
en app. Demontera star for lager och logistik med egna bilar och lager i bland annat Stockholm.
Mellanlager gor det mojligt for fastighetsagare att fa tid till att bestimma ratt handlingsvag for
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artiklarna. Demonteras kunder ska enkelt kunna fa dverblick 6ver sina byggprodukter, antingen
om de finns i befintliga lokaler eller forvaras i lagret. Kunderna far aven rapporter om
miljobesparingar och ekonomiskt varde som astadkoms genom aterbruket (Demontera, u.a.; K.
Ostberg, personlig kommunikation, 27 mars 2022).

Styrkor Svagheter

Inventering: Konsulttjanst och

kundportal

Tillnandahaller konsulttjanster — hjalp for Ej kopplat till ritningar for angivande av

bolag som vill komma i gang med aterbruk | produkters placering
samt kontinuerligt stod

Anpassad for mobil, lasplatta och dator

QR-kod

Aterférsaljning: Férmedling och
marknadsplats

Personlig formedling samt inkops- och Ej lanserat an vilket kan innebar sma
séljstod volymer i uppstartsfasen
Klimatbesparing och minskad avfallsméangd

framkommer

Lager och logistik

Egen transport och lagerhantering
Lageryta i Stockholm

Ingen tredje part

Figur 14: Fordelar och nackdelar med Demontera.

En stor fordel med Demontera ar att de erbjuder en helhetslésning med konsulttjanster inom
aterbruk och selektiv rivning, formedling av artiklar samt lager och logistik. Darmed blir det
mojligt att undvika att ta in en tredje part som till exempel star for lager och logistik. En nackdel
med tjansterna till Demontera &r att fastighetsagaren sjalv inte kan lagga till artiklar, utan det
maste i dagslaget goras av Demontera.

5.3 Aterbruk och I6nsamhet

Att tillampa aterbruk i en lokalanpassning kan innebéra vissa kostnader i form av att demontera
i stallet for att riva, lager, logistik, reparation av produkter samt att investera i hallbara material
och bygga modulart (se kap. 5.4). Fran ett annat perspektiv, har respondenterna i intervjustudien
framhavt att det aven finns mojligheter att gora besparingar i projekt vid aterbruk. Bland annat
genom att undvika kostnader for deponi och framst att inte kopa nya byggprodukter.
Respondent J formulerade det som féljande: “Det dr ju billigare att spara det vi har och

’

anvdnda det igen.’
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| intervjustudien blev det tydligt att balansen mellan kostnader och besparingar ar invecklad
och att det finns forutfattade meningar om kostnader relaterad till aterbruk, som grundar sig i
okunskap. Enligt Respondent B, ar det manga som sager “att det kostar mer dn det smakar,
men vet vi verkligen det?” Respondent B lyfte vikten av att nyttja statistik och beprévade
metoder i dvergangen till mer aterbruk. Ett tillvagagangssatt ar att genomfora pilotprojekt for
att sedan utarbeta en metodik. Specialist A formulerade att “jag tycker inte det dr hdllbart om
inte l1onsamheten ar med ocksa, for da tappar man ju en tredjedel om det ska vara ekonomiskt,
miljomdssigt och socialt. [...] Utan det ekonomiska sa har du inte den hallbarhetsmdssiga
langsiktigheten. ” Specialist A poangterade i likhet med Respondent B att det galler att integrera
aterbruk i processer och att arbeta fram en metodik.

”Principen hdr dir att i stallet for att betala for att Iamna bort avfall, sa far man ju betalt for
att nagon annan kommer och hamtar det. D& har man en extremt bra break-even process.
Daremot kréaver den principen att allt aterbruk halls inom organisationen. Jag tror att det ar
valdigt latt for bolag att se att just nu ar aterbruk bara ar lénsamt om ett av mina projekt gar
lite back, sa kanske ett av mina andra projekt gar lite plus. Men just nu kan inte marknaden
tanka den har processen utanfor den egna organisationen. ” (Specialist A)

Specialist A hénvisade har till att ett fastighetsbolag som séljer byggprodukter till en annan
organisation som aterbrukar artiklarna och darmed gor besparingar genom att inte kopa nytt.
Det kréaver att det saljande fastighetsholaget kan se aterbruk ur ett helhetsperspektiv och “unna”
ett annat projekt utanfor organisationen att gora besparing med anledning av aterbruk. | takt
med att den cirkuldra ekonomin utvecklas, kan fastighetsbolag férhoppningsvis géra denna
helhetsbedémning och tanka att i ett annat projekt &r situationen omvéand.

Det ar inte bara utanfor den egna organisationen att fastighetségare maste tillampa ett
helhetstank avseende besparingar genom aterbruk. “Jag tror man ska titta pd det som en
helhetsbild. Pa vissa projekt kanske det kostar en slant, pd vissa projekt sd tjinar man pd det”
enligt Respondent B. Detta innebér att vissa lokalanpassningar som Fastighetsbolaget genomfor
maste std for vissa kostnader kopplat till aterbruk, for att andra projekt ska kunna gora
besparingar. En sadan kostnad kan till exempel vara for samarbetspartnern (se kap. 5.2): ”Det
som kommer vara kostnadsrelaterad dr ju beroende pd samarbetet med [...] en leverantor, sa
vill ju dom ha betalt for det har och det ar lagerhantering ocksa. Sedan ar det sjalvklart en
tidsaspekz for ett projekt, for ndagon maste gora det hér och det kommer kosta tid” (Respondent
B). Speciellt i en uppstartsfas kan det uppsta oforutsedda kostnader tillsammans med en
samarbetspartner déar Fastighetsbolaget ska arbeta fram en metodik och géra pilotprojekt.

Ytterligare en aspekt inom den egna organisationen avseende kostnader och I6nsamhet, &r att
fordela vissa kostnader i en lokalanpassning Gver flera avtalsperioder, da aterbruk aven
innefattar att anvénda det som redan finns i en lokal nar en ny hyresgast flyttar in. Det innebér
att fastighetsagare behover har ett mer langsiktigt perspektiv i sina materialval och hur de
berdknar kostnader for lokalanpassningar.

42



”Ska man bygga cirkuldrt, da ska man ocksd rikna cirkuldrt. [...] Att ldgga in en dterbruksbar
textilmatta i stallet for en limmad textilmatta, &r ju formodligen nagra kronor dyrare per
kvadratmeter vid ar noll. Men vi vet samtidigt att om vi om tre ar kan flytta den dar moduléra
mattan till antigen egen annan lokal eller salja den eller flytta den pa nagot satt, gor ju att pa
tva hyresperioder, da har vi formodligen tjanat i den dar mattan med rage. /...] Om man téiinker
bortanfor nuvarande hyresgast och tanker nésta hyresgast, da kommer den hér lénsamheten
bli mycket hogre ganska snabbt.” (Hallbarhetschef A)

Att rakna cirkulart innefattar enligt Hallbarhetschef A att inte bara se till en avtalsperiod for en
hyresgast efter en lokalanpassning, men kunna fordela kostnader 6ver flera perioder. "Om en
lokalanpassning ska bara sig ekonomiskt med ett visst avkastningskrav under en
avtalstecknande hyresgast(period) da ar det valdigt svart att lyckas med att bygga cirkulart.
Du maste rékna mer langsiktigt, du maste tanka mer ldingsiktigt i din ekonomi”
(Hallbarhetschef A). Fragan aterstar om kommersiella fastighetségare ar beredda pa att stélla
om till ett mer langsiktigt kostnadsperspektiv? Respondent B hos Fastighetsbolaget svarade att
“ja det tror jag om man tittar pd en helhet, det ar det samma som att ett projekt kan ju vara
mer eller mindre I6nsamt, man kan ju aka pa éverraskningar. Men visar det sig att det har
kostat valdigt mycket mer an det smakar /.../, dd kanske man maste fundera om.” Hér lyfte
intervjupersonen aven betydelsen av att genomféra pilotprojekt och implementera beprévade
metoder samt att stotta sig till statistik.

Hallbarhetschef A hos en kommersiell fastighetsdgare i Sverige, som till stor del har
implementerat aterbruk i sin verksamhet, beskrev att "vi har suttit nu i tre dr och gjort jobbet
kan man sdiiga. [...] Det dr forst nu i ar som vi har borjat skérda frukt genom att vi har
implementerat det har i pagaende projekt och méarker att det fungerar.” Hallbarhetschefen
understrok samtidigt att de har en bit kvar, men att de ar pa god vég i att implementera aterbruk
i befintliga processer. Detta &r en viktig forutsattning for framgang i omstallningen, vilket dven
bidrar till battre Ibnsamhet i projekten.

5.4 Aterbruk ar en del av helheten

Hallbarhetschef A framforde i intervjun “att dterbruk dr en del av den cirkulara
omstéllningen. ” Dels finns det aterbruksprocesser som maste implementeras (se kap. 5.1.1),
men for att skiftet fran en linjar till en cirkular lokalanpassning ska bli verklighet i bygg- och
fastighetshranschen, behovs det andra processer och investeringar ocksa. Ett sadant exempel &r
att designa och bygga cirkulart, enligt Hallbarhetschef A. Det innebar att lagga fokus pa tidiga
skeden och planera for att aterbruk ska tillampas i den aktuella lokalanpassningen, men &aven i
kommande projekt. Darfor ska materialvalen och monteringen av byggprodukterna goras pa ett
satt som underlattar for framtida hyresgastanpassningar. Att till exempel bygga modulart,
innebar enligt Hallbarhetschef A, att bygga pa ett satt som underlattar for en senare demontering
och att flytta runt pa artiklar.
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Ett annat exempel ar att investera i hallbara och kvalitetsmassiga material, vilket underlattar for
aterbruk. Genom att byggprodukterna haller en hogre standard, medfor det att de kan anvandas
under en langre tidsperiod. Respondent H formulerade det som: "Ldigg ndgra extra kronor pd
att satta in ett riktigt material som har lang hallbarhet och lang livslangd som ocksa &r schysst,
sa ar sannolikheten att man behdver byta ut den om fem ar néar den har hyresgasten potentiellt
flyttar och man far in en ny hyresgast vasentligt lagre an om man gor ekonomiskt billigare
I6sningar, men som ocksa har kortare livslangd. Det ar sannolikt att det &r vi som &ger huset
nasta gdng det ska bytas hyresgist.” Respondent H framhavde det langsiktiga
agandeperspektivet som Fastighetsbolaget har som en central forutsattning och incitament till
att investera i hallbara material.

En annan majlig omstandighet for att gora bra materialval och underlatta arbetet med aterbruk,
ar att nyttja fastighetskoncept. Respondent | beskrev att ett flertal av Fastighetsbolagets
fastigheter innefattas av koncept och forklaras som ett grundpaket for en hel fastighet. Enligt
Respondent | tas konceptet fram av bland annat fastighetschef, uthyrare och arkitekt. De avgor
alt fran armaturer, golv, glaspartier, undertaksplattor, hur vaggarna byggs upp till beslag, “allt
du ser i en lokal” (Respondent I).

”Hyresgiisterna fdr absolut inte bestimma vilka partier som helst. Vi har varat grundkoncept
for att om en hyresgast vill 6ka eller minska, da ska inte vi behéva ga in och blasa ut och
anvanda andra partier, da ska vi kunna anvanda dom som finns. Vill dom plocka bort partier,
da ar tanken att vi ska kunna spara dom partierna nere pa lagret och nar nagon annan vill ha
rum, da dr det dom vi anvinder.” (Respondent I)

Ovan hanvisar Respondent 1 till att fastighetskonceptet gér det mojligt att bestimma en typ av
glasparti som anvénds i hela fastigheten. Da kan partierna med enkelhet lagras och flyttas runt
mellan lokalerna om det behovet uppstar. Respondent C tog upp att Fastighetsholaget ar i
processen av att ta fram koncept for samtliga kontorsfastigheter. De skapar som en katalog for
vilka material och produkter som kontoren ska inneha. "Dom materialvalen hdller vi pa att
jobba med for att kunna ge mojlighet till vara kunder att valja miljovanliga alternativ och
langsiktiga saklart, de lever ju lange efter att dom har flyttat ut.” (Respondent C)

Vidare beskrev Respondent C att fastighetskoncepten “kommer variera beroende pd
fastigheten. I city till exempel, ddr har vi en hogre standard”. Dédremot kommer koncepten ha
samma upplagg, men att hyresgasterna i city har hoga forvantningar och medfoljande hyresniva
utgdr en utmaning. Respondent C lyfte vidare att de forbestdmda materialvalen kommer vara
noga utvalda avseende bland annat hallbarhet.

" Tréiigolv dir det absolut béista att ligga in, men det kan inte jag gora utan jag maste anvanda
matta for att annars fdr inte jag affdrerna att gd ihop. [...] Hdir mdste ledningen fatta ett beslut
att vi ska bara ha tragolv hos oss och da kanske inte vi kan rékna hem affaren under forsta
avtalsperioden utan det maste fa vara tvd avtalsperioder.” (Respondent I)
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Jamforelsevis finns det enligt Respondent C och | en mdjlighet i att utforma koncept som
innefattar hallbara material och kan aterbrukas inom fastigheter. Fastighetskoncepten innebéar
aven en mojlighet for ledningen att skapa en policy som ska f6ljas i hela organisationen. For att
anvanda tragolvet till Respondent | som exempel (se citatet ovan), far Fastighetsbolaget en
mojlighet att bestamma ett hallbart tragolv som ska anvandas aven om det blir en dyrare 16sning
for den forsta hyresgésten. Daremot kan golvet eventuellt slipas nér nésta hyresgast flyttar in,
vilket ar bade ekonomiskt och miljomassigt hallbart.
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6 Analys och diskussion

Sverige har genom Parisavtalet forpliktigat sig till att bidra till en mer hallbar utveckling och
jobba for att temperaturékningen i véarlden ska begransas till 1,5 °C. Bygg- och
fastighetsbranschen star for en stor del av Sveriges avfall och i 2019 svarade bygg- och
fastighetssektorn for 21 procent av Sveriges inhemska utslépp av vaxthusgaser (Boverket, 2021
a). Det finns darmed anledning till att stdlla om till en cirkular ekonomi i bygg- och
fastighetshranschen, dar aterbruk inom lokalanpassningar &r en del av den forandringen.

For att kunna besvara fragestéallningen till detta examensarbete om hur kommersiella
fastighetsagare kan arbeta med aterbruk vid lokalanpassningar, analyseras och diskuteras
empirin (se kap. 5) utifran teorin (se kap. 2) samt litteratur och tidigare forskning (se kap. 3).

6.1 Stegen for att stalla om till aterbruk

En organisation ska, enligt Hatch (2002), ge forutsattningar till effektivt utnyttjande av resurser
nar den dr organiserat pa ett stukturerat satt. | strukturbegreppet ingar formalisering som ska
forklara hur arbetet ar standardiserat. Ett tillvagagangssétt for att standardisera ar att etablera
processer (Hatch, 2002). Det framgick i intervjustudien att det i dagsléget inte finns processer
inom Fastighetsbolaget som underlattar arbetet med aterbruk vid lokalanpassningar
(Respondent A). Det behovs darfor en organisatorisk och bolagsovergripande omstéllning i
fastighetsagares verksamhet for att mojliggora aterbruk i lokalanpassningar. Nedan framstalls
ett forslag till vilka steg fastighetsagare kan gora for att stalla om till aterbruk. Inspiration till
stegmodellen har hamtats fran Lewins trestegsmodell vid forandringsarbete och Kotters atta
kritiska steg vid forandringsarbete (se kap. 2). Stegen behdver inte goras i kronologisk ordning,
utan kan &ven ske parallellt och anpassas till det enskilda fastighetsbolaget.

6.1.1 Utbilda kunden och bolaget internt

Enligt Specialist A finns det myter om aterbruk att det ska vara svart och komplext, men att det
inte riktigt stammer langre. Respondent A svarade att det existerar kunskapsbrist hos bade
Fastighetsbolaget internt och hos hyresgésterna. Kunderna, enligt Respondent A, vet inte vad
det innebéar ur ett miljoperspektiv att riva ut en hel lokal och bygga upp den pa nytt och att
aterbruk kan vara ett battre alternativ. Intervjupersonen lyfte darfor betydelsen av att synliggora
potentiell miljopaverkan genom exempelvis en affarsmodell och siffror. Detta forsta steg kan
jamforas med den forsta delen i Lewins trestegsmodell, dar det anses som nddvandigt att luckra
upp befintliga normer och vérderingar i organisationen (Burnes, 2004). Det innebar dven att
involvera anstéllda i foretaget och i forlangning kunden, som kan uppnas genom utbildning.

Ett verktyg for att Overtyga kunden om aterbruk, ar att framstilla en guide for hur en
fastighetsagare ska prata med kunden. Den kan innehalla konkreta exempel pa vilka
miljomassiga besparingar som kan goras genom att aterbruka jamfort med att kopa nytt. Genom
att jamfora CO2-besparingar med forslagsvis arsforbrukningar per capita, blir statistiken lattare
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att forsta for mottagaren. Guiden syftar dven till att lyfta andra fordelar med aterbruk, bland
annat mer personliga karaktérsdrag och snabbare leverans av en lokal. Viktigt att anmérka, ar
att det ofta ar uthyraren som har forsta kontakten med kunden och som sétter tonen for vilka
anpassningar som ar mojliga att gora infor en inflyttning (Respondent J). Darfor ar det viktigt
att uthyraren ar insatt i aterbruk och kan kommunicera om amnet pa ett effektivt sitt.

Specialist A argumenterade for att det forekommer “greenhushing” i bygg- och
fastighetshranschen, bland annat eftersom det finns en osakerhet i hur hallbarhetsarbetet ska
inkorporeras i varumérket och tas emot av kunderna. Med det som bakgrund, ar det &nnu
viktigare att medarbetarna hos fastighetsagare besitter relevant kunskap om aterbruk samt kan
med sakerhet kommunicera vidare till nyckelintressenter. Ytterligare mojligheter for utbildning
ar att anvanda illustrativa verktyg. Det kan vara svart for potentiella hyresgaster att se for sig
hur en lokal kan se ut med aterbrukade komponenter. Da ar det mojligt att nyttja referensobjekt,
VR och moodboards. Darmed blir det lattare att forestalla sig hur den fardiga lokalen kan se ut
dar aterbruk har tillampats.

6.1.2 Inventera fastighetsbestandet, satta tydliga mal och bestamma en plan

Tidiga skeden och inventeringar har varit nyckelord under intervjustudien och &r tydliga
forutsattningar for en aterbruksprocess. Respondent C lyfte fram att det finns ett behov av att
kartlagga och inventera fastigheterna till Fastighetsbolaget. Det blir darmed mojligt att
identifiera vad som finns i husen, vad som maste bytas ut och vilka val som ska goras. Den
overgripande inventeringen underlattar dven arbetet med en mer detaljerad aterbruks-
inventering i ett senare skede infor en lokalanpassning.

Fastighetsbolaget har satt tydliga hallbarhetsmal, bland annat att de indirekta utslappen ska
minska med 67 procent per kvadratmeter till & 2030. Aven méanga andra fastighetsagare i
Sverige har satt ambitiosa hallbarhetsmal. Respondent A poangterade betydelsen av att
ledningen i Fastighetsbolaget maste, utover att satta tydliga mal, dven visa pa en fardplan for
hur malen ska nas. Enligt Kotter (1995), finns det behov i en férandringsprocess att skapa bade
kortsiktiga och langsiktiga mal. Genom att enbart satta ambitiosa langsiktiga mal utan att kunna
visa till resultat under arbetets gang, finns risken att medarbetare forlorar motivationen pa
vagen. Andra vanligt férekommande misstag i tidiga skeden i foérandringsprocesser ar att inte
skapa en tillrackligt stark kéansla av bradska, att inte skapa ett starkt ledningsteam och missa att
skapa en vision och strategi for forandringen (Kotter, 1995). Samtidigt ska forandringen inte
bradskas pa for mycket, men processen som forandringen utgor ska fa ta den tid som kravs. Att
hoppa Over steg, enligt Kotter (1995), skapar bara en illusion av effektivitet, men i realiteten
mojliggor inte det godtagbara resultat. Paralleller kan dras till Lewins (1947) trestegsmodell,
dar det anges att det maste uppsta en balans mellan padrivande och hindrande krafter. Samtidigt
som att ledningen har ett ansvar i att skapa kunskap och engagemang, ska forandringen
genomforas vid rétt tillfalle.

Jamforelsevis har ledningen av organisationer ett stort ansvar i att skapa ratt forutsattningar i
en omstéllning samt etablera en tydlig fardplan for hur den ska ske samt satta tydliga del- och
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slutmal (Respondent A; Kotter, 1995). Liknande slutsatser kan identifieras i det som hanvisas
till som organiseringsperspektivet vid fordndringsarbete (se kap. 2.1). Vinkeln som presenteras
ar att organisationer ar i stdndig utveckling och inte isolerade héndelser. Ledningens
huvudsakliga uppgift blir att genom meningsskapande och meningsgivande processer gora
forandringen uppfattbar. Bland annat innebér det att gora forandringen intressant och attraktiv
for mottagarna av omstéllningen (Weick & Quinn, 1999). Meningsgivande processer hanger
ihop med foregaende steg i att stalla om till aterbruk, dar fokus laggs pa att utbilda medarbetare
internt och kunden (se kap. 6.1.1). Det understryker poéngen i att stegen for att stalla om till
aterbruk inte behover ske kronologisk, men kan ske parallellt.

6.1.3 Gora investeringar for langsiktig I6nsamhet

Det framgick fran ett flertal respondenter i intervjustudien att kopplingen mellan hallbarhet och
ekonomisk Iénsamhet ar hogst relevant. Specialist A framhavde att en investering inte ar hallbar
om l6nsamheten inte & med ocksa, eftersom en av de tre hallbarhetsdimensionerna utgérs av
den ekonomiska aspekten. Respondent A betonande att Fastighetsbolaget kommer behdver ta
investeringskostnader i en omstallningsperiod till, inte bara mer aterbruk, men é&ven
hallbarhetsinitiativ generellt. Vidare lyfte Respondent A att det 6ver tid kommer vara mer
I6nsamt for ett foretag att slappa ut mindre koldioxid &n att sldppa ut mer.

Ett exempel pa en initial investering, ar att fastighetsdgare maste lagga resurser pa att bygga
modulart. Det innebar att komponenter i en lokal maste vara utformade och monterade sa att de
ar enkla att demontera och kan flyttas runt i den enskilda fastigheten eller inom hela bestandet
(Geissdoerfer mfl., 2017; Ghosh, 2020). Yiterligare exempel pa inledande kostnader &r att
investera i hallbara och kvalitetsmassiga material. Det betyder att kopa in material som &r
designad och utformad for langsiktig anvandning. Ett typiskt fall ar att lagga in parkettgolv som
kan slipas efter behov, men som dven forutsatter att produkten ar framtagen med stérsta mojliga
hansyn till miljon. Det foreligger darfor ett behov av att pa ett enkelt satt framfora vilka
materialval som &r att féredra i en lokalanpassning.

Respondent C tog upp att Fastighetsbolaget har koncept for ett flertal av sina fastigheter och ar
aven i processen av att ta fram koncept for annu fler. | ett koncept ingar exempelvis tre olika
parkettgolv som en projektledare eller hyresgéast har att valja pa infor en lokalanpassning. De
tre olika alternativen & pa forhand granskade med kriterier avseende bland annat
miljopaverkan, pris och kvalitet. Darmed behover inte respektive projektorganisation
undersoka vilket parkettgolv som ska véljas och “uppfinna hjulet pd nytt” vid varje projekt.
Konceptet medfor dven att parkettgolven mer praktiskt kan flyttas runt i fastigheten, eftersom
samma golv finns i hela fastigheten. Samma galler fér andra komponenter i en lokal, exempelvis
glaspartier som anvéands som skiljevaggar.

Det finns en mgjlighet i koncepten genom att inte bara utforma dem efter enskilda fastigheter,
men framstalla gemensamma koncept for hela fastighetsbestand. Foljaktligen besitter ett flertal
av husen samma byggprodukter och det blir mindre komplicerat att flytta artiklar mellan
fastigheter. Om en fastighetsagare till exempel bestdimmer sig for att enbart kdpa in en bestamd
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sort glaspartier, da blir det mer behandigt att montera och demontera dessa pa olika platser.
Bland annat eftersom dimensionerna for glaspartierna &r motsvarande och estetiken i lokalerna
blir enhetlig. En utmaning i att utforma koncept for ett flertal fastigheter och inte bara enskilda,
ar att husen ar belagna i olika omraden besitter avvikande standard och har varierande
hyresnivaer. Det kan darfor vara svart att vélja enbart ett glasparti for ett helt fastighetsbestand,
eftersom det nodvandigtvis inte platsar Overallt och uppfyller medféljande
hyresgastforvantningar. En losning kan vara att dela in fastighetsbestandet i segment och
utforma tillhdrande koncept. Som resultat kan fastighetségare investera i byggprodukter som &r
hallbara och kan med 6kad enkelhet flyttas runt inom segmenten samt uppfylla hyresgéasters
forvantningar till standard.

6.1.4 Samarbetspartners och digitala verktyg

Det har blivit tydligt under examensarbetets gang att fastighetsagare sjalva inte kan styra
omstallningen till aterbruk. Det behover vara ett branschgemensamt initiativ sa att alla aktorer
kan ta del av de skalfordelar som foljer med ett stort utbud pa andrahandsmarknaden
(Respondent A). Fortsattningsvis &r fastighetsagare beroende av extern expertis som dels kan
bista med omstéllningen organisationer maste gora till mer aterbruk, dels det l6pande
aterbruksarbetet i lokalanpassningar och andra projekt.

Hallbarhetschef A argumenterade for att nar ett bolag ska implementera en forandring, da
behovs det nagon form for projektledare som ska driva den forandringen. | fallet for aterbruk
innebér det att fastighetsdgare kan vara i behov av en konsult som fungerarar som en
projektledare och driver omstéllningen fran en linjar till en cirkular verksamhet.
Hallbarhetschef A poangterade att konsulten inte ska genomféra arbetet ensam, utan i processen
ska det dven inga arbetsgrupper dar representanter fran hela organisationen ska bidra.
Medarbetarna far darmed mojlighet till att beratta vad forutsattningarna ar och vilka steg de
anser som nodvandiga for en lyckad omstallning. Denna del av foréandringsarbete kan dven
finnas i Lewins trestegsmodell, dar steg 1 bland annat innebdr att involvera anstallda i
organisationen och aktivera dem i ett tidigt skede (Brunes, 2004).

En uppgift ar att bista med en organisatorisk dvergang fran ett linjart arbetssatt till ett cirkulart.
En annan kompetens som kan behovas ar stod i det lopande arbetet med aterbruk i
lokalanpassningar. Det kan vara i form av en aterbrukskonsult som kommer in i
projektorganisationen och bistar med unik kunskap om aterbruk som fastighetsagare oftast inte
besitter (se kap. 6.2). En arbetsuppgift som denna konsult genomfor ar aterbruksinventeringar
med hjélp av digitala verktyg.

Specialist A formulerade att digitaliseringen ar en mojliggorare for aterbruk genom att
synliggora resurser. Ett digitalt verktyg kan darfor forenkla arbetet med aterbruksinventeringar
och att spara artiklar dver tid. En aterbrukskonsult kan gora en inventering av en lokal infér en
anpassning med hjalp av en digital tjanst som 6évriga relevanta kompetenser ocksa far tillgang
till. Vilka byggprodukter som ska aterbrukas inom projektet, éverforas vidare till andra projekt
eller skickas till lager, registreras i inventeringen. Over tid kommer fastighetsagare ha byggt
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upp en databas med vilka artiklar som finns i en bestdmd lokal samt vad som finns tillgéangligt
i en lageryta.

Ovan ndmnda lageryta samt andra logistiktjanster kan vara effektivt for fastighetségare att
tillhandahalla genom en samarbetspartner. Respondent B och J framhavde i likhet med andra
intervjupersoner att Fastighetsbolaget inte sjalva har resurserna att transportera och lagerhalla
byggprodukter som i ett senare skede kan aterbrukas i projekt. Fastighetségare kan ocksa vara
i behov av att fa hjalp med att ta in byggprodukter fran andrahandsmarknaden och férmedla
vidare artiklar fran det aktuella lokalanpassningsprojektet.

Idealisk kan en och samma samarbetspartner leverera alla ovan ndmnda tjanster, till exempel
Demontera (se kap. 5.2.1). Marknaden for sadana tjanster ar i utveckling och dar har
fastighetsagare som bestéllarorganisationer ett ansvar. Genom att stalla krav till andra parter pa
marknaden Gkar utbudet av aterbrukstjanster och leverantérssidan blir mer mogen for aterbruk
(Respondent A). Med hanvisning till teorin om forandringsarbete, utévas det en forandring inte
pa enskild organisationsniva, men hos flera bolag pa marknaden. Dels behdver fastighetsbolag
genomfora forandringsarbete, men andra aktorer i branschen behdver ocksa genomféra
liknande omstallningar for att mota efterfragan fran fastighetséagare.

6.1.5 Etablera processer inom bolaget

Att etablera processer innebdr att &ndra de som redan finns i fastighetségares verksamhet och
skapa nya for aterbruk i lokalanpassningar. Hallbarhetschef A forklarade det som att
hallbarhetsinitiativ inte kan laggas som en filt 6ver den befintliga verksamheten, men maste lata
aterbruk bli en del av befintliga processer. Samtidigt innebar det ocksa att skapa nya procedurer
och arbetssatt. Nedan presenteras hur en fastighetsagare kan arbeta med aterbruk i en
lokalanpassning och darmed vilka processer som behover implementeras. Inspiration har
hamtats fran arbetsséttet tillhorande bolaget som Hallbarhetschef A arbetar pa.

Steg 1: Aterbruksinventering - Vad kan &terbrukas?

Tidige skeden och inventeringar ar som tidigare namnt nyckelord i en aterbruksprocess. Enligt
Sveriges Byggindustrier (2019) maste materialinventeringar bestallas i tid, da chanserna for att
kunna aterbruka produkter 6kar. Om projektorganisationen inte har planerat for en inventering
i ett tidigt skede, finns risken att tidsbrist uppstar och att aterbruk bortprioriteras. Enligt
Hallbarhetschef A ska en aterbruksinventering helst ske innan befintlig hyresgast har flyttat ut,
om lokalanpassningen avser ett utbyte av hyresgast. Ett av malen med inventeringen &r att den
ska visa vilket varde som finns i byggprodukterna. Aterbruksinventeringen kan genomféras av
en konsult med relevant kunskap om aterbruk i byggprojekt.

| det aktuella skedet kan det vara relevant att uppréatta en aterbrukshierarki. Den kan forklara
hur en fastighetsagare ska prioritera sitt aterbruksarbete. Prioritet 1 kan vara att anvanda det
som redan finns i en lokal, da &ven det ar en form for aterbruk. Prioritet 2 &r att anvanda artiklar
inom det egna fastighetsbestandet. Det inkluderar att flytta runt byggprodukter mellan lokaler i
en fastighet, men dven fran ett hus till ett annat. Prioriterat 3 ar foljande att sélja/skanka och
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kopa/motta byggprodukter fran externa parter, exempelvis andra fastighetsbolag, som sedan
anvands i lokalanpassningarna. Férmedlingsarbetet kan vara relevant att fa hjalp med av samma
leverantdr som genomfor inventeringen.

Steg 2: Avsiktsforklaring

Efter inventeringen &r det relevant att formulera en avsiktsforklaring som sékerstéller att alla
internt och externa samarbetspartner har samma bild om vad som ska uppnas med en lokal ur
ett cirkulart perspektiv. En formulering kan vara att en viss andel av alt material som kops in
ska vara begagnad. Om det inte & mojligt och projektet maste kopa in nytt, ska de
byggprodukterna bedomas utifran hallbarhetsaparametrar. Avsiktsforklaringen ska gora det
tydligt vad projektet dnskar att uppna i aterbruksfragan, men kan ocksa inkludera andra
hallbarhetsinitiativ. Foljaktligen kan alla involverade parter kdnna sig trygga i att kommunicera
om aterbruk. Det blir bland annat tydligt for uthyraren och projektledaren hur dessa ska prata
med potentiella hyresgaster.

Samband med avsiktsforklaringen kan hittas i det som Sveriges Byggindustrier (2019) kallar
for en material- och avfallshanteringsplan. Den &r kopplad till kontrollplanen som sékerstaller
att bygg-, rivnings- och markatgarder som kraver lov eller anmélan gors enligt PBL. Material-
och avfallshanteringsplanen fungerar som ett uppféljande dokument under hela projektets gang
och omfattar om det ska tillampas aterbruk i ett projekt. Sammanfattningsvis behévs nagon
form for kravstallande dokument avseende vad som ska aterbrukas eller vilka alternativ som
finns. En form for garanti foreligger darfor i att alla involverade parter & medvetna om det
projektet avser att uppna i hanteringen av material.

Steg 3: Byggskedet

I byggskedet foreligger bland annat en inventering och en avsiktsforklaring som
projektorganisationen har att utga ifran. Arkitekten har haft dessa som ritningsunderlag och det
blir upp till bland annat projektledaren och entreprendren att implementera aterbruk i ett projekt.
Det ska med andra ord finnas en forberedelse i tidiga skeden som skapar forutsattningar for en
lyckad cirkulér hyresgastanpassning. | det ingar dven att lokalen utformas och byggs modulart,
vilket innefattar att monteringen i ett senare skede ska underléatta for demontering och att
byggprodukter flyttas runt. Det innebér att aterbruks- och cirkuléra processer ar tva delar som
overlappar varandra. En cirkular design avser hallbara materialval och en modularitet som
sedan ska underlatta for aterbruk ut ett langsiktigt perspektiv.

6.1.6 Forankra forandringen

Enligt Lewins trestegsmodell (1947), ar det sista steget 1 ett fordndringsarbete att aterfrysa”
tillstandet i organisationen. Fasen innebdr att implementera och inforliva det nya arbetssattet i
bolaget. Annars finns risken att organisationen atergar till det tidigare arbetssattet eller att de
nya processerna inte efterfoljs i den grad som férvantas (Burns, 2004). Aterfrysningssteget i
Lewins trestegsmodell (1947) kan jamforas med de tva sista stegen i Kotters atta kritiska steg
vid foréndringsarbete (1995), att inte deklarera vinst for snabbt respektive férankra
forandringen i organisationskulturen. Med hanvisning till att bade skapa kort- och langsiktiga
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mal (se kap 6.1.2), ska inte delsegrarna firas for stort med risk for att tempot forloras pa vagen.
Det blir relevant att utvardera vid varije tillfalle nar delmal uppnas och fortsatta vara tydlig i
kommunikationen om aterbruksarbetet. Om medarbete i organisationen kanner sig fardiga med
forandringsarbetet for tidigt, finns det en tendens till att manniskor atergar till gamla beteenden.

En metod for att forankra forandringen som aterbruk medfor &r att se till att alla medarbetare
inom organisationen &r medvetna om den och arbetar med den som utgangspunkt. Det ar darfor
relevant att adressera kulturen, normer och policys i hela bolaget (Burns, 2004). Ett speciellt
ansvar hamnar pa ledningen i att implementera omstéllningen genom dessa verktyg och
aktiviteter (Burns 2004; Kotter 1995). Projektledaren i respektive lokalanpassning far
huvudansvaret for att aterbruk faktiskt tillampas. Det ar, enligt bland annat Respondent B,
denne som ska &ga aterbruksfragan i projekt. Daremot betyder inte det att projektledaren inte
ska fa stod fran andra medarbetare och externa kompetenser. En annan del av férankringen
innebér darfor att i bestdmda intervaller utvéardera lokalanpassningar och analysera i vilken
utstrackning aterbruk tillampas och om det finns forbattringspotential.
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6.2 Organisationsstrukturen

Foregaende stegmodell tillsammans med empirin har gjort det tydligt att nuvarande arbetssétt i
lokalanpassningar maste forandras. Av det medféljer att arbetsprocesserna ska andras samt pa
vilket sétt inblandande personer jobbar, i tilldgg till nya kompetenser. Arkitekt A som jobbar
pa en byrd som arbetar med aterbruk, argumenterade for att den tidigare linjara
projektorganisationen inte langre ar aktuell i ett projekt dar aterbruk ska finnas med. | stéllet
ska samverkan vara ett nyckelord dér en stor del av projektorganisationen ar med fran ett tidigt
skede. Det medfor, enligt Arkitekt A, att ansvarsformen totalentreprenad inte langre ar aktuellt.
Totalentreprenad k&nnetecknas av att entreprendren har ansvaret dven for projekteringen och
att bestallaren &r involverad i mindre utstrackning (Hansson m.fl., 2021). Ett béattre alternativ
kan vara att nyttja ansvarsformen utforandeentreprenad dar samverkan star i fokus.

Samverkan definieras som ett samarbetshaserat ledningssatt som baseras pa kooperativa
upphandlingsforfaranden vilket ska leda till mer samarbete (Eriksson, 2010). En anledning till
att det argumenteras for mer samverkan i bygg- och fastighetsbranschen, ar att sektorn under
lang tid har haft problem med kvalitet, leveransprecision och stort sléseri under produktionen
(Anjou, 2019). Ytterligare incitament till att Overga till samverkan &r att undvika
motstridigheter som kan uppsta mellan arbetsroller i projekt (Bresnen & Marshall, 2000). |
lokalanpassningar dar det ska tillampas aterbruk, kommer det uppsta utmaningar dar det galler
att vara kreativ i problemldsningen. Darfor ar det relevant att sakerstélla att ratt forutsattningar
finns for samarbete mellan kompetenser. Ett arbetssédtt ar att regelbundet schemaldgga
arbetsgrupper dar inblandade personer far méjlighet till kunskapsutbyte (Hallbarhetschef A).

6.2.1 Projektorganisationen

Samtidigt &r det relevant att sadkerstalla att det finns réatt kompetenser samt att
ansvarsfordelningen ar tydlig. Samverkan gor det mojligt for entreprendrer och konsulter att
fran ett tidigt skede samordna och utnyttja varandras yrkeskunskap (Eriksson, 2010; Soderberg,
2013), men da kravs det ocksa att ratt yrken ar med. | “Projektorganisationen” i figur 15
presenteras de arbetsroller och aktdrer som borde vara involverade i arbetet med aterbruk i en
lokalanpassning inom ramarna for projektorganisationen. Kompetenser som projektledare och
miljosamordnare kan vara relevant for fastighetsagare att inneha internt i bolaget och nyttja vid
lokalanpassningar. Projektledaren har huvudansvaret for att en lokalanpassning genomfors
inom forutsatta tids- och kostnadsramar samt att koordinera alla involverade parter. Vidare
medfor rollen att organisera, planera och kontrollera arbetet (Sears m.fl., 2015). Av den
anledningen ar det projektledaren som ska ha huvudansvaret for att implementera aterbruk i
projekt (Hallbarhetschef A; Respondent B). Med det sagt innebar inte det att aterbruksfragan
ensamt ska hamna pa projektledaren, det ska vara ett gemensamt initiativ dar alla involverade i
figur 15 jobbar for aterbruk. Respondent C lyfte ett behov att ha interna miljésamordnare hos
Fastighetsbolaget, da de i dagslaget ar externa. Miljésamordnare kan, enligt respondenten, med
en helhetsbild sorja for att det aterbrukas i alla projekt hos fastighetségare. Respondent B gjorde
det samtidigt tydligt att miljésamordnaren ska vara en stodfunktion och inte dga
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aterbruksfragan. De kan exempelvis ha ansvaret for att information fran projekttiden lagras och
att kunskap overfors mellan projekt.

Utover de ovan ndmnda interna funktionerna i “Projektorganisationen™ i figur 15, ar en
fastighetsdgare av samma typ som Fastighetsbolaget en bestallarorganisation som ar beroende
av leverantdrer. De blamarkerade kompetenserna i “’Projektorganisationen” kommer frén
externa aktorer. Ett flertal av respondenterna i intervjustudien gav aterkopplingen att
fastighetsdagare ar beroende av samarbetspartners for att lyckas med aterbruk i
lokalanpassningar. Befattningarna som behdvs dr framst en inventerings- och aterbrukskonsult
samt nagon som kan tillhandahalla lager och logistik, vilket har redovisats for i empirin (se kap.
5.2). Fordelarna med att ta in dessa tjanster utifran, ar att leverantorerna besitter kunskap och
ett natverk i aterbruksmarknaden som en fastighetsagare inte forfogar 6ver i en uppstartsperiod.
Det blir dven for omstandligt och kostnadskréavande for en fastighetsagare att forvarva lagerytor
och andra logistiktjanster som krévs for att forvara och distribuera byggprodukter som ska
aterbrukas.

Det kan uppsta utmaningar mellan en bestéllare och leverantér som bland annat forklaras av
agentteorin. Om bada parter har ett intresse i att maximera nyttan av forhallandet, finns det
anledning att tro att leverantdren kan prioritera sina egna intressen over de for bestallaren
(Jensen and Mackling, 1976). Rimligtvis vill en leverantdr ha betalt for det arbete som utfors
och kan darfor ha incitament till att debitera en uppdragsgivare sa mycket som mojligt.
Samtidigt ar det en risk som uppstar i manga principal-agent forhallanden och behdver inte
utesluta ett produktivt samarbete. Det &r samtidigt relevant att nyttja kontrakt och andra
styrmedel for att sékerstilla ett &ndaméalsenligt forhdllande. ”Adverse selection” &r ett begrepp
inom agentteorin som innebdr att leverantdren ger fel intryck av vilka fardigheter den besitter
samt att det existerar informationsasymmetri (Eisenhardt, 1989). Med bakgrund av att aterbruk
och cirkular ekonomi kan vara ett nytt omrade for fastighetsagare, kan leverantérer utnyttja sitt
informationsovertag i exempelvis forhandlingar. Darfor ar det relevant for bestallarsidan att
lagga in krav om budgeteringssytem och rapporteringsprocedurer samt sékerstélla att intressen
till bada parter samspelar genom att 6verfora mer risk till agenten (Eisenhardt, 1989).

Fortsattningsvis behéver ofta en arkitekt vara involverad i lokalanpassningar, vilket ar vanligt
att ta in som en konsult. Enligt Hallbarhetschef A har nagra arkitektfirmor aterbruksspecialister
som kan genomfora aterbruksinventeringar. Darfor anges det i figur 15 att kompetenserna
inventerings- och aterbrukskonsult och arkitekt kan integreras. Om arkitekten besitter kunskap
om aterbruk och vilka initiativ och anpassningar som maste goras darefter, ar det en stor fordel
for projektet. Det framhdvdes i intervjun med Respondent I, som lyfte fram att genom att ta in
extern hjalp, far fastighetsagare maojligheten att arbeta med olika manniskor som bidrar med
nya forslag och ideer. Det ligger i linje med perspektivet att outsourcing innebar mojligheter
for organisationer att fa tillgang till teknologi och l6sningar pa marknaden som de sjéalva inte
har resurser till att ta fram. | forlangningen mojliggor det att bolag blir konkurrenskraftiga
genom utveckling och innovation (Farncombe & Waller, 2005; Palm, 2013). Vidare innebéar
outsourcing en flexibilitet for bestéllaren eftersom antalet projekt varierar i mangd.
Fastighetségare kan darfor baserat pa behov ta in arkitekter som gérna besitter kunskap om
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cirkuléra lokalanpassningar. Vidare &r bland annat funktionerna entreprendr, VVS och el samt
konstruktor med pa att hantera aterbruk i projekt. Med hénvisning till relevansen av 6vergangen
fran ett linjart tillvagagangssatt till mer samverkan, far dessa kompetenser inte ignoreras. Alla
kompetenser 1 Projektorganisationen” ska inkluderas i samarbetet och tillsammans arbeta for
att aterbruk ska vara en integrerad del av lokalanpassningarna.

6.2.2 FoOrvaltningsorganisationen

Det &r inte bara projektorganisationen som maste utvarderas infor cirkulara lokalanpassningar,
aven forvaltningsorganisationen ar aktuell. Denna del av verksamheten &r relevant att inkludera
eftersom den besitter kunskap om fastigheterna och det ar férvaltningen som ska ta hand om
lokalen efter fardigstallande. Haugen och Klungseth (2017) beskriver att de tre huvudaktorerna
I fastighetsforvaltning av &garen, leverantoren av forvaltningen och anvandaren/hyresgéasten.
Till fastigheten som forvaltas, ska leverantdren av forvaltningen leverera MOM; management,
operations och maintenance.

Om en organisation véljer att behalla forvaltningen internt eller lagga ut den delen av
verksamheten pa en extern part, ar ett centralt strategiskt beslut (Holcomb & Hitt, 2007). De
primara och mest vardeskapande aktiviteterna beskrivs som mest relevanta att behalla in-house
(Hamel & Prahalad, 1991; Peteraf, 1993). Genom att outsourca andra delar av forvaltningen,
kan bolag fokusera pa de primara aktiviteterna och darmed 6ka det totala vardet (Greco, 1997;
Sharp, 2013). Fran perspektivet till kommersiella fastighetsagare, ar det i deras intresse att
hyresgasterna &r ndjda med lokalerna. Enligt Quinn m.fl. (1995) riskerar en organisation att
forlora kontroll éver kvalitén pa sina tjanster och produkter nar de lagger delar av sin
verksamhet pa en extern part. Det blir svarare att sakerstalla att leverantorerna lever upp till
samma standard.

For att sakerstalla att aterbruk blir en del av den I6pande forvaltningen samt att den avdelningen
kan bidra till lokalanpassningar, foresprakas en intern forvaltning hos fastighetsagare. Enligt
Atkin och Brooks (2021) kannetecknas en “in-house form” forvaltning av att det finns en
specifik avdelning inom den efterfragande organisationen som levererar forvaltning till alla
interna driftenheter och funktioner. Den illustreras i figur 15 som ”Intern forvaltning” och det
anses som sjélvklart att vissa uppgifter 6verlamnas till externa specialister. Motsatsen till en
intern forvaltning anges av Atkin och Brooks (2021) som ”managed form”. Jamforelsevis
medfor det risker att halla forvaltningsorganisationen utanfor den efterfragande organisationen.
Bland annat kan det bli svarare att involvera forvaltningen i lokalanpassningar med bakgrund
av att aterbruk maste bli en integrerad del av fastighetsbolag for att lyckas. Samtidigt har den
svenska fastighetsmarknaden blivit alltmer serviceorienterad, vilket &r ytterligare ett argument
for en intern forvaltning da den maojliggor direkt kontakt med kunden (Palm, 2013).
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6.2.3 Stodfunktioner

Fastighetsbolag har andra avdelningar som &r involverade i lokalanpassningar, vilka &r angivna
som ”Stddfunktioner” i figur 15 som uthyrning, inkop, hallbarhetskoordinator samt marknad
och kommunikation. Respondent J angav att lokalanpassningsprocessen inleds med att uthyrare
har visningar for intressenter och satter dar tonen for vilka anpassningar Fastighetsbolaget &ar
villiga att genomfora. Darfor ar det hogst relevant att uthyrare &r involverade i
omstallningsprocessen till mer aterbruk och vet hur de ska kommunicera med kunden.

Det kan dven finnas en bolagsovergripande inkdpsavdelning som kan bidra med viktig kunskap
i det I6pande arbetet med aterbruk i lokalanpassningar. Enligt Respondent G, sker det mesta av
det operativa inkopet vid lokalanpassningar ute 1 organisationen. Samtidigt kan
inkopsavdelning bidra till Iosningar avseende till exempel garantifragor. Avdelningen kan aven
vara till hjalp i upphandlingen av en eventuell samarbetspartner som bistar fastighetséagare med
lager, logistik och konsulttjanster.

Ett centralt kdnnetecken till bygg- och fastighetsbranschen, &r att varje projekt &r unikt med
temporéart sammansatta projektgrupper (Sears m.fl., 2015). Det innebér att kunskap och
erfarenheter genereras i varje projekt, men att det finns hinder i att 6verfora dessa. Enligt Cheng
(2009) bestar hindren av tidsbegransningar, organisatoriska kulturutmaningar och avsaknaden
av standardiserade processer. Ledningen hos fastighetsbolag har ett ansvar att motverka
utmaningarna. Samtidigt jobbar ledningen strategiskt och inte mycket operativt i
lokalanpassningar. Darfor ar det relevant att engagera en person med ett delvis operativt ansvar
pa bolaget som ska genomfora forandringen till mer aterbruk, ovan hanvisat till som
projektledaren (se kap. 6.1.4). Ovan presenterades projektledaren som en extern konsult som ar
expert pa cirkular ekonomi, vilket fortfarande ar ett relevant forslag. Det kan samtidigt vara
praktiskt att anlita en intern hallbarhetskoordinator i fastighetsbolag som har bade en strategisk
och operativ roll. Denne kan jobba aktivt med att samordna projektledare, miljdsamordnare,
konsulter och andra relevanta aktorer. Hallbarhetskoordinatorn kan &ven arbeta med andra
héllbarhetsprojekt inom en fastighetsagares verksamhet, men det &r relevant att personen
besitter kunskap om aterbruk och cirkulara processer.

Marknad och kommunikation star bland annat for kommunikationen av det arbete en
fastighetsdgare gor. Det har blivit tydligt att fastighetsdgare kan vara restriktiva i sin
kommunikation om hallbarhetsarbete. En mojlig forklaring &r att de ar osékra pa hur det tas
emot av kunderna och hur det platsar i deras varumérke (Specialist A; Respondent D). Av den
anledningen &r det hogst relevant att d&ven marknad- och kommunikationsavdelningen ar
involverad i lokalanpassningar och med trygghet kan kommunicera om initiativen.
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6.3 En affarsmodell

Definitionen av aterbruk &r som tidigare namnt varje forfarande som innebir att produkter eller
komponenter som inte ar avfall ateranvands i samma syfte for vilket de ursprungligen var
avsedda” (2008/98/EG). Grundprincipen med aterbruk &r att anvanda det som redan finns i den
byggda miljon framfor att kopa in nytt. Minskad resursatgang och en mer I6nsam
kostnadskalkyl &ar darfor incitament till att Gverga till aterbruk och en mer hallbar utveckling i
branschen (Kralj, 2008). NuBholz et al. (2019) fann till exempel att en affarsmodell for
byggprodukter producerade av ateranvanda material, erbjod nya affarsmojligheter och
medférde mojligheter att skapa nya kundvarden avseende innovation, kunskapsskapande,
mojlighet att respondera till sociala trender och marknadsforing. Samtidigt har det under detta
examensarbete framkommit att det finns okunskap om aterbruk och vilka fordelar det kan
medfora for en lokalanpassning.

En forenklad affarsmodell for aterbruk i lokalanpassningar har tagits fram i figur 16 i form av
en Business Model Canvas (BMC). Affarsmodellen &r ett resultat av respons som har angivits
under intervjustudien, déar det bland annat framgick att fastighetsdgare &r i behov av
samarbetspartners. Det beh6vs externa aktorer som kan genomfora aterbruksinventeringar och
andra konsulttjanster inom aterbruk. Det har dven framforts att fastighetségare kan behova hjalp
med lager och logistik av byggprodukter som ska aterbrukas. Lagerforing och transport ar
platskrdvande och beroende av investeringar vilket gor att det &r kostsamt for en fastighetségare
att tillhandahalla sjalv. Respondenterna har darfor lyft fram att fastighetsagare inte ar ratt aktor
att genomfora detta, men ar i behov av externa parter. Fastighetsdgare ar dven avhangiga av
leverantdrer som kan leverera cirkulara och hallbara byggprodukter. Fastighetsagare har darfor
ett ansvar i att efterfraga dessa tjanster och produkter fran leverantorer, da de anpassar utbudet
mot efterfragan.

For att gora lokalanpassningar med inslag av aterbruk affarsméassigt forsvarbart, kravs det att
det inte innebdr for mycket merarbete. Av den anledningen behdvs processer som mojliggor
och underlattar aterbruk. Fastighetsagare borde darfor bland annat skapa arbetssatt for
aterbruksinventeringar, modulart byggande och deltagande pa aterbruksmarknaden.
Fortsattningsvis krdvs det att fastighetsbolag utbildar och bidrar till cirkuléart beteende hos
kunder, samarbetspartners och internt. Med hjalp av digitala verktyg synliggors och
tillgangliggors byggprodukter for externa och interna. Digitaliseringen ar ocksa en mojliggorare
for mer samverkan, vilket ar en viktig forutsattning for att aterbruk ska bli en lyckad del av
lokalanpassningar. Det behover ske en dvergang fran en linjar arbetsmodell till mer samarbete
mellan arbetsroller i forvaltnings- och projektorganisation samt andra kompetenser hos
fastighetsholag. Resultatet ska bli hallbara och cirkulara lokaler som forhoppningsvis vardesatts
av hyresgasterna.

Omstallningen till mer aterbruk i lokalanpassningar kommer krava initiala investeringar. | en
overgangsperiod, kan det forvantas att forandringen vill kosta tid och pengar genom exempelvis
pilotprojekt och prévningar av metoder. Exempel ar att investera i hallbara material som
underlattar for senare ateranvandning samt att utforma lokaler modulart. Darfor uppmanas
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fastighetsagare till att med ett helhetsperspektiv granska kostnaderna till lokalanpassningar. |
stéllet for att avskriva en materialkostnad dver en avtalsperiod, behdvs det en ny kostnadskalkyl
som kan avskriva inkopet éver tva eller flera avtalsperioder, eftersom materialet aterbrukas.
Vidare reflekterar affarsmodellen att lokalanpassningar kommer mojliggéra besparingar genom
att inte kdpa in nya byggprodukter. Fastighetsdgare kommer &ven ackumulera intédkter genom
att sélja produkter pa andrahandsmarknaden. Fortsattningsvis kommer forhoppningsvis hallbart
tankande fortsdtta att utvecklas i branschen och att hyresgaster uppskattar och efterfragar
hallbara lokaler.
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7 Slutsats

Omstéllningen till en cirkuldar ekonomi i bygg- och fastighetsbranschen kréaver en omfattande
forandring bade pé bransch- och bolagsniva. Aterbruk vid lokalanpassningar &r en del av den
cirkulara riktning sektorn ar pa vag in i. Det har darfor varit relevant att undersoka en
affarsmodell och organisationsstruktur for att lyckas med aterbruk i lokalanpassningar,
eftersom det inte &r sjalvklart vad dessa &r. Affarsmodellen tydliggdr de nyckelaktiviteter och
det vérdeerbjudande som en kommersiell fastighetsagare implementerar i deras verksamhet.
Fokus maste laggas pa att skapa nya arbetsprocesser som till exempel aterbruksinventering och
att bygga modulart. Samtidigt ska processerna inkorporeras i de befintliga arbetsrutinerna for
att sakerstalla att aterbruk blir en naturlig del av lokalanpassningar.

| organisationsstrukturen har det identifierats att det behdvs nya kompetenser i projekten och
att befintliga far nya arbetsuppgifter. Till exempel behdvs det en projektledare som ar ansvarig
for den bolagsovergripande forandringsprocessen fran ett linjart till ett cirkulart arbetssétt.
Arbetsrollen kan tackas av en konsult eller en intern hallbarhetskoordinator som bade har ett
strategiskt och operativt ansvar i fastighetsbolaget. Fortsattningsvis krévs det samarbetspartners
som tillhandahaller lager och logistik samt konsulttjanster kopplat till cirkularitet. Exempel pa
en arbetsuppgift som konsulten utfor ar aterbruksinventering. En intern miljosamordnare kan
ha i uppgift att sakerstalla att information och erfarenheter dokumenteras i respektive
lokalanpassning. Med en helhetsbild kan miljésamordnaren sorja for att kunskap 6verfors
mellan projekt, vilket stereotypiskt & en utmaning i byggbranschen. Samtidigt hamnar
huvudansvaret for att aterbruk tillampas i lokalanpassningar pa respektive projektledare.

Under examensarbetets gang, har det blivit tydligt att enskilda fastighetsagares initiativ till
cirkulara affarsmodeller & mycket viktigt. Genom att bestallarorganisationer efterfragar
tjanster och produkter kopplat till aterbruk, kommer leverantorer och andra intressenter att
anpassa sig. Samtidigt, om aterbruk ska bli effektivt i lokalanpassningar, behover det vara ett
branschgemensamt initiativ. Fastighetsbolag maste kunna dra nytta av de skalférdelar som
medféljer nar sa manga som majligt bidrar till en aterbruksmarknad. Det finns stort potential
och resurser i den befintliga miljon, men manga aktorer maste bidra till att gora den tillganglig.
Digitaliseringen ar en mojliggorare i arbetet med aterbruk, da digitala tjanster kan synliggora
resurser. Ett sadant exempel ar inventeringsverktyg som alla i en organisation kan fa tillgang
till och nyttja i projekt, men ocksa i den lI6pande forvaltningen. Inventeringstjansterna kan i sin
tur kopplas till marknadsplatser, dar fastighetsagare kan sélja och skanka byggprodukter de inte
har behov av. De namnda digitala tjansterna erbjuds av ett flertal aktorer pa marknaden, ett
urval av dem har omtalats i examensarbetet. Standigt slapps det nya marknadsplatser vilket
bidrar till ett stérre utbud pad andrahandsmarknaden. Daremot ar det fordelaktigt att sla ihop
eller koppla samman marknadsplatserna, med syfte att gora det enklare for aktorer att hitta fram
till ratt artiklar.

Samverkan och kunskap har varit tva nyckelord som repeterats i studien. Samverkan &r en
mojlig 16sning for att sékra effektivt samarbete i enskilda organisationsstrukturer. Det ar en
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mojliggorare i Overgangen fran ett linjart till ett cirkulart arbetssatt. Aktérerna arbetar i
exempelvis arbetsgrupper och utformar avsiktsforklaringar framfor att 6verlamna projektdelar
till varandra linjart. Arbetsgrupperna och avsiktsforklaringarna & metoder som maojliggor
kunskapsutbyte och sakerstaller att alla involverade parter ar inforstadda med hur aterbruk &r
en del av lokalanpassningen. Med den kunskap som alla arbetsroller har om aterbruk, kan
organisationen kommunicera med hyresgasterna och évertyga om varfor aterbruk ar ratt vag att

ga.

Eftersom de flesta fastighetsbolag har ett ekonomiskt ansvar gentemot sina &gare, ar kopplingen
mellan hallbarhet och I6nsamhet av stor betydelse. Grundprincipen med aterbruk &r att anvanda
det som redan finns framfor att kdpa nytt och salja vidare byggprodukter som inte kommer till
anvandning. Fastan det kan lata enkelt, har det framkommit att arbetsprocesser behdvs for att
hjulet inte ska behtva uppfinnas pa nytt vid varje projekt och kosta for mycket tid. Lonsamheten
och darmed lyckat aterbruk, &r beroende av att fastighetsagare gor forarbetet och att ledningen
fattar nodvandiga beslut. Avkastningskraven maste initialt sankas for respektive
lokalanpassning, och avskrivningar for inkdp maste kunna ske éver fler avtalsperioder. Med en
helhetshild och ett langsiktigt perspektiv, kan lénsamheten och aterbruk ga hand i hand, bade
for respektive fastighetsbolag och branschen i stort.

7.1 Framtida studier

Det finns behov av att utfora fler studier om cirkular ekonomi och specifikt avseende aterbruk.
Forandringen fran en linjar till en cirkular ekonomi ar omfattande och mer forskning ar darfor
nddvandigt. Detta examensarbete har begrénsats till kommersiella fastighetsagares perspektiv,
men andra aktorer ar ocksa relevanta att granska. Exempelvis bor kundperspektivet undersokas
narmre. Staten och myndigheter har ocksa en aktuell roll i arbetet for mer aterbruk i branschen.
De kan till exempel ha i uppgift att lyfta garantifragan och uppfyllande av myndighetskrav pa
byggprodukter.

Som n&mnt i slutsatsen &r det en fordel om fastighetsbolag och andra intressenter tillsammans
arbetar for aterbruk och kan dra nytta av skalfordelar som uppstar som resultat. Darfor kan det
vara effektivt att utforma hur ett gemensamt initiativ kan se ut samt ta fram konkret statistik
och data. Dessa kan bland annat framhéva vilka ekonomiska, sociala och miljoméssiga fordelar
och besparingar som aterbruk medfor.

Organisationsstrukturen och affarsmodellen ar baserade pa empirin som presenteras i studien.
Modellerna ar givetvis forslag och det finns andra mojliga affarsmodeller och satt att organisera
arbetet med aterbruk vid lokalanpassningar. Framtida forskning skulle darfor kunna utveckla
de angivna modellerna eller arbeta fram nya forslag.
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Bilaga 1 — Intervjuunderlag

Nedan foljer en intervjumall med fragor som har anvénts i intervjuerna. Urvalet av fragor infor
respektive intervju har anpassats efter arbetsrollerna till respondenterna.

Fragor
Kan du beratta om din arbetsroll och dina arbetsuppgifter?

Vilken avdelning jobbar du pa och vilka andra avdelningar jobbar du narmast?
Jobbar du operativt eller strategiskt?
Anser du att du jobbar i ett bolag som gor medvetna val avseende hallbarhet i sin verksamhet?

Vilka mojligheter anser du att du har att paverka hallbarhetsval som gérs inom bolaget du jobbar
pa?

Hur sakerstaller du att de som jobbar under dig har ett hallbarhetstank i sitt arbete?
Kanner ni att ni saknar intern kompetens for att utveckla arbetet med hallbarhet?
Kanner ni er beredda pa att i vissa lagen prioritera hallbarhet framfor l16nsamhet?

Anser du att finns processer pa plats inom bolaget som mojliggor cirkulart tankande inom
bolaget?

Tycker du att bolaget du jobbar pa tillampar hallbart tankande pa kontoret och annars i den
I6pande verksamheten?

Hur ser forvaltningsorganisationen ut?

Hur ser projektorganisationen ut nar ni ska genomfora projekt?

Saknas det interna personer med operativa roller i er projektorganisation?

Hur ofta genomfor ni lokalanpassningar?

Hur ser processen ut nar ni tillsammans med en hyresgést ska anpassa en lokal?

Vad kan krav vara till hyresgéaster vara efter det att ni de tar éver lokalanpassningen?
Kan ni stalla krav pa en hyresgast avseende aterbruk om de ska gora en lokalanpassning?

Hur mycket aterbruk tillampar ni i lokalanpassningar?
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Kanner du att du har tid och resurser till att driva aterbruksfragan i dina projekt?

Enligt PBL finns det krav om att det genomfors materialinventeringar infér bygg- och
rivningsatgarder. Vid materialinventeringen identifieras byggprodukter som kan ateranvandas
och hur dessa ska tas hand om. Pa vilket satt genomfor ni materialinventeringar? Anvander ni
digitala verktyg nar ni arbetar med aterbruk?

Vilka produkter anser du vara mest praktisk och genomforbart att aterbruka?

Vad &r det som ska till for att det ska bli mer aterbruk i lokalanpassningar?

Om du star infor valet att ta kdpa in en aterbrukad produkt eller nytt, vilka parametrar kollar du
pa for att gora det beslutet?

Hur mycket kdper ni externt?
Anser du att aterbrukade produkter har samre kvalitet?

Vad ligger till grund for beslut om ni outsourcar arbete med hallbarhet eller om ni lagger ut det
pa en intern part?

Finns det en vilja inom bolaget att arbeta mer med aterbruk internt inom bolaget?

Anser du det som enklast att hantera aterbruken i ett projekt inom bolaget tillsammans med en
samarbetspartner eller lagga ut den delen av projektet helt pa en extern part?

Om ni vill tillampa aterbruk vid lokalanpassningar eller mindre atgérder, har projekt- och
forvaltningsavdelningen verktygen till att ta reda pa vad som finns tillgangligt i organisationen?

Ser du ett behov att hamta in externa specialister for att driva aterbruksfragan i era projekt?
Om man har en extern samarbetspartner, finns behovet for en intern specialist?

Vilka resurser/system behdver komma pa plats for att kunna hantera aterbruk inom bolaget
internt tillsammans med en samarbetspartner?

Bolaget har koncept for sina fastigheter. Finns det utrymme att goéra koncepten snarlika for
manga fastigheter sa att det blir lattare att aterbruka internt?

Vilka avdelningar inom bolaget behovs vara delaktiga for att kunna hantera aterbruk internt
med en samarbetspartner?
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En utmaning med aterbruk &r att utbud och efterfragan inte alltid uppstar parallellt och darmed
kan mellanlager vara ett dilemma. Har du nagot forslag till hur fastighetsholag kan I6sa
problemet med mellanlager?

Hur avgorande anser du det ar att staten och myndigheter staller krav pa branschen for en mer
hallbar utveckling och aterbruk?

Vilket ansvar anser du att ledningen i bolaget har for att sakerstalla att det etableras processer i
bolaget som mojliggor aterbruk i lokalanpassningar?

Upplever du ofta att hyresgaster sjélva stéller krav pa aterbruk vid lokalanpassning av deras
lokaler?

Vad &r det som gor att hyresgaster vill och inte vill tillampa aterbruk i lokalanpassningar?

Tror du att det finns en kunskapsbrist hos hyresgaster om aterbruk, till exempel avseende
kvalitet?

Tror du det ar en mojlighet med hyresreduceringar om det tillampas aterbruk?
Hur stort ar vardet utifran ett marknadsforingsperspektiv att profilera sig som hallbara?

Finns det ett glapp mellan hyresgasters hallbarhetsmal och praktisk genomférande avseende
deras lokaler?

Vilka andra mojligheter och utmaningar foreligger i arbetet for mer aterbruk avseende
hyresgasterna?

Vilka majligheter och utmaningar finns det med aterbruk?
Referensobjekt dar ni lyckats eller misslyckats med aterbruk inom lokalanpassningar?
Vilka fordelar ser du med lokalanpassningar avseende aterbruk?

Vad &r de storsta utmaningarna med att sélja och kopa aterbrukade produkter pa en
andrahandsmarknad?

Anser du att det finns tillrackligt stora volymer pa marknaden med aterbrukade produkter?

Vilka ar de viktigaste stegen bolag maste gora for att stalla om till mer aterbruk?
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