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Sammanfattning
Hallbar citylogistik

- En fallstudie om fastighetsdgarens roll inom citylogistik

Introduktion: Citylogistiken krdver nya losningar och tjénster for att skapa héllbara stdder
for att minska trycket pd det urbana gaturummet. Fastighetsdgarna har identifierats som en
potentiell aktor som kan bidra positivt till utvecklingen. Dock finns det liten kunskap om

vilken roll fastighetsédgarna kan och bor spela inom citylogistiken.

Syfte och forskningsfragor: Syftet med uppsatsen dr att 6ka kunskapen om hur olika
fastighetségare pd Lindholmen organiserar sina fastighetsnéra tjénster, samt 0ka forstaelsen
om vilken roll de kan spela eller spelar inom utvecklingen av hallbar citylogistik. Uppsatsens
frdgestdllningar dr “Hur organiserar olika fastighetsdgare pa Lindholmen sina fastighetsnéra
tjanster?”, “Vilken roll anser sig fastighetségare spela inom citylogistik?” och “Vilken roll kan

fastighetségare spela inom citylogistik?”

Metod: En kvalitativ forskningsansats har valts for att uppfylla syftet och besvara de tva
forskningsfragorna.Vidare har en explorativ undersokning genomforts eftersom det saknas
kunskap om fastighetségare inom det valda problemomradet. For att undersoka detta har

semistrukturerade intervjuer genomforts.

Slutsatser: Det kan konstateras att det finns manga likheter i hur fastighetségare organiserar
sina fastighetsnéra tjanster och outsourcing av dessa tjénster dr vanligast. Det skiljer sig desto
mer 1 hur de uppfattar sin roll inom citylogistiken. Huvudargumenten fran de som inte
definierar sig som en aktdr dr brist pd resurser, storlek pad marknaden eller fokus pa
kirnverksamheten vilket dr forvaltning. De som ser sig som en tydlig aktor ser mojligheter att
engagera sig i logistikkedjan och ser utveckling som en del av deras kirnverksamhet. Overlag
har fastighetsdgarna stort inflytande over citylogistiken oavsett om de anser det eller inte och
hur de viljer att utforma deras verksamhet har en stor paverkan pd citylogistiken och det

urbana gaturummet.



Abstract

Sustainable city logistics

- A case study on the property owner's role in city logistics

Introduction: In order to create sustainable cities and minimize the pressure on the urban
areas new solutions and services in city logistics is required. Property owners have been
identified as a potential actor and can have a positive impact on the development. However,
there are a lack of knowledge about what role property owners can, and should play in city

logistics.

Purpose och research questions: The purpose of this thesis is to increase the knowledge on
how different property owners at Lindholmen organize their property-related services, and to
increase the understanding of what role they can play in the development of sustainable city
logistics. The research questions are “How do different property owners at Lindholmen
organize their property-related services?”, “What role do property owners consider
themselves to have within city logistics?” and “What role can property owners have within

city logistics?”

Methodology: A qualitative research approach has been chosen to fulfil the purpose and
answer the two research questions. Furthermore, an exploratory study has been conducted
since there is a lack of knowledge about property owners within the chosen problem area. To

investigate this, semi-structured interviews have been conducted.

Conclusions: There are many similarities in how property owners organize their property-
related services and outsourcing of these services is the most common way to do it. There are
big differences in how they perceive their role in city logistics. The main arguments from
those who do not define themselves as an actor are lack of resources, their size on the market
or focus on the core business, which is facility management. Those who see themselves as an
obvious actor see opportunities to engage in the logistics chain and see development as part of
their core business. Overall, the property owners have great influence over the city logistics

regardless of whether they consider themselves to have an impact or not.
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1. Inledning

Idag lever 85 procent av Sveriges befolkning 1 titorter - en trend som ser ut att fortsitta
(Statistikmyndigheten SCB, 2015). Stidder star idag for ungefdar 60 till 80 procent av
koldioxidutsldppen i Europa (European Commission, u.d), nidgot som maste minska om
tvagradersmaélet ska uppnés (United Nations, u.d). Samtidigt vixer och fortitas stiader vilket
skapar utmaningar for den befintliga infrastrukturen géllande mobilitet, transporter och
servicetjanster (Goteborgs stad, 2019). For att uppnd FN:s globala hallbarhetsmdl nummer 11:
“Hdllbara stider och samhdllen - att gora stider och bosdttningar inkluderande, sdkra,
motstandskraftiga och hdllbara” (UNDP, 2015) poédngterar Regeringen (Skr. 2017/18:230 s.
13-14) att det behovs hallbara och effektiva godstransporter i stiderna. Regeringen (Skr.
2017/18:230) understryker att godstransporter i1 stiderna okar till f6ljd av urbanisering, dkad
ndthandel och fordndrade logistikkedjor vilket hdmmar utvecklingen av en héllbar stad. For
att uppnd malet med en hallbar stad krdvs det darfor nya tekniska 16sningar for att minska
antalet transporter, dd de har negativa effekter pd samhélle och natur (ibid.). I Sverige stér
inrikes transporter for en tredjedel av de totala vixthusgasutslippen, varav 90 procent av
utsldppen kommer fran végtrafik (Trafikverket, 2019). Transporter ger inte enbart upphov till
vaxthusgasutsldpp, utan 6kar dven bullernivaer, luftféroreningar samt skapar barridreftekter!

som paverkar manniskors och djurs rorlighet 1 samhéllet (Goteborgs Stad, u.a).

I fortdtade omraden finns dven problematiken med att fordon ofta har en 1ag fyllnadsgrad och
att korningen dr fragmenterad eftersom transportforetagens kunder, inom ett och samma
omréde, vanligtvis inte kan ta emot deras leverans vid samma klockslag (Closer, 2018). For
att effektivisera logistikkedjan i stdderna ar samlastningscentraler (SLC) en mojlig 16sning till
problemen. Ett exempel pa en SLC &r Lindholmsleveransen i Goteborg, som dr en tjinst for
verksamheter och boende pa Lindholmen (Alvstranden utveckling, 2018). Tjénsten innebir att
olika leveransforetag levererar gods till en samlastningscentral, direfter levererar en elektrisk
minilastbil ut godset den sista strickan till verksamheterna i omrddet och pa végen ut tar
minilastbilen med sig avfall tillbaka till samlastningscentralen (ibid.). Tjénsten har minskat
koldioxidutsldappet med 1,1 ton koldioxid per ar och antalet transporter i omradet har gétt frén

85 till 10 per vecka (ibid.).

I ”Effekt av fysisk eller visuellt hinder orsakat av exempelvis vdg eller jarnvdg, som forsvarar naturliga
rorelsemonster hos exempelvis vilt.” (Trafikverket, u.a.)



Trots att dessa nya tjénster bidrar positivt till samhéllet i stort &r det en komplex process att
implementera tjdnsterna 1 stider eftersom det finns manga intressenter i ett urbant omride
(Closer, 2018). Komplexiteten ligger inte bara i att det finns manga intressenter utan ocksé i
vem som dger vad i en stad. En stad dgs inte helt och hallet av kommunen eller staden 1 sig
utan dgs ocksa av olika privata fastighetsdgare och enskilda individer. Fastighetsdgarna kan

darfor vara en tillgang och en mdjlighet i utvecklingen av urbana fastighetsnira tjénster.

Sammanfattningsvis finns det stora logistiska utmaningar med en Okande urbanisering;
utmaningar som kridver koordinering och innovation géllande logistiksystem samt fordndring

av minniskors beteende och nya samarbeten.

1.1 Problembakgrund

Citylogistiken? star infor en stor utmaning i1 och med att e-handeln vixer. Postnord (2018)
berdknar att andelen skickade paket kommer att fordubblas fram till & 2022. Det behovs
darfor nya tekniska 16sningar men ocksa ett okat samarbete mellan olika aktorer3 (Skr.
2017/18:230). Manga av de projekt som forsdker skapa nya losningar dr ofta drivna av
kommuner och ar vanligtvis inte speciellt framgingsrika eftersom de inte har samarbetat
tillrdckligt djupt med alla aktorer i logistikkedjan (Gammelgaard, Andersen och Figueroa,
2017). Mycket fokus har dven legat pd speditdrens roll samtidigt som andra aktorer och
intressenter hamnat 1 skymundan. Darfor behovs det engagemang fran andra potentiella
aktorer 1 stdderna som exempelvis fastighetsdgare som har ett stort inflytande pa det urbana
gaturummet. Aven om Ballantyne, Whiteing och Lindholm (2013) beskriver mark- och
fastighetségare som bade en aktor och intressent anser sillan fastighetsdgare sjélva att de ir en
aktor inom citylogistik. De har didremot en mojlighet att paverka citylogistiken genom att
stilla krav pa hyresgister kring hur och nér gods far levereras samt genom att tillhandahalla
anldggningar ldmpliga for dndamalet (ibid.). Trots detta gloms de ofta bort i diskussioner

mellan andra aktorer (ibid.). En annan anledning till att tjinster sdsom Lindholmsleveransen

2 Inom forskningsomrddet citylogistik hanteras de utmaningar som uppstar vid distribution av gods i stadsmiljon.
(Link6pings universitet, u.d)

3 Ballantyne, Whiteing och Lindholm (2013) menar att en aktdr inom citylogistik har ett direkt inflytande pa
systemet.

4 ”/.../ en intressent inom citylogistik dr den som har ett intresse i systemet.” (Ballantyne et al., 2013, fritt
Oversatt, s. 98)



inte varit speciellt framgangsrika beror pa att de som driver projekten inte har haft tillrackligt
mycket kunskap om sina kunder (Closer, 2018) vilket har lett till att det inte varit I[6nsamt pé
grund av en for liten kundbas (Verlinde, Macharis och Witlox, 2012; Closer, 2018).

Medvetenheten kring fastighetsidgarens roll 1 utvecklingen av citylogistik verkar ddremot dka
och detta speglas i en rapport, som branschorganisationen Fastighetségarna sldppte 2019, om
fastighetségarnas roll i leverantorskedjan. I rapporten understryks att fastighetségarna bor ta
en storre plats 1 dialogen delvis for att de dr néra slutkunden och har makt att pdverka dem,
men ocksd for att fordndrade konsumtionsvanor kommer stilla nya krav pa fastigheternas
utformning (Fastighetsdgarna, 2019). Det ér inte enbart fordndrade konsumtionsvanor 1 form
av Okad nithandel som fastighetsdgare behover ta hdnsyn till, utan dven konsumtion av
hushallsndra tjénster, eftersom dessa Okar till f6ljd av ett storre intresse bland privatpersoner

(ibid.).

For fastighetsdgare uppstar flera problem till f6ljd av 6kad konsumtion av produkter och
tjanster. Primirt handlar det om vem som ska fa tillgang till fastigheten och nir, men ocksé
vilka utrymmen som krivs for leverans (Fastighetsdgarna, 2019). Varje leverans eller tjdnst
som utfors krdver dven nidgon form av transportstricka, vilket sitter press pa méanga stiders
redan hirt belastade infrastruktur. Tjdnster som ror inre och yttre fastighetsunderhdll kan dven
lyftas in 1 denna problematik eftersom dagligt och mer 1angsiktigt underhdll av en fastighet

ocksa kriver en transportstracka.

Utformningen av fastighetsdgarnas verksamhet har ocksd en péverkan pa citylogistiken och
det urbana gaturummet. Ett exempel pd utformning av verksamheten som péaverkat det urbana
gaturummet och logistikkedjan, &r att det blivit en norm for ménga fastighetségare att bygga
ett Overskott av parkeringsplatser i stiderna for att ticka efterfragan i framtiden (Closer,
2018). Detta har lett till mer trafik, mindre attraktiva urbana gaturum och miljéproblem
(ibid.). Fastighetsdgarna bor dven ta ett ansvar for verksamheterna i de fastigheter de forvaltar,
eftersom alla har ett avtryck pd den urbana gatumiljon och logistikkedjan. Bostdder och
boende har exempelvis ett stort avtryck pa miljon overlag pa grund av, som nimnts innan,

fordndrade konsumtionsmonster men ocksé en 6kad konsumtion (Boverket, 2011).



1.2 Problemformulering

Efter att ha studerat tidigare forskning om fastighetsigare ser vi att det finns ett
kunskapsglapp géllande fastighetsdgaren och dennes roll inom citylogistik. For att framtida
l6sningar som exempelvis Lindholmsleveransen skall fungera maste kunskapen om alla
aktorer och intressenter utvidgas. Denna uppsats syftar till att 6ka kunskapen om
fastighetségare dd de &ar intressanta eftersom de (1) 4r ndra slutkunden och (2) kan
tillhandahalla fastigheter och markyta samt (3) bidra med kunskap om andra aktorer. I tidigare
forskning har fastighetsidgare identifierats som en aktér inom citylogistiken (Ballantyne et al.,
2013; Fastighetsdgarna, 2019) dock finns det ett mojligt kunskapsglapp i hur mycket
inflytande och hur stor roll de kan spela inom citylogistik. For att kunna undersoka
fastighetsdgarnas roll inom citylogistik behdvs det en djupare kunskap om hur fastighetsdgare
forvaltar och underhaller fastigheter. Detta for att se hur stort inflytande fastighetségarna har
over tjanster och sina kunder idag samt om de har mojlighet att utveckla nya tjanster som kan

ha en positiv inverkan pa citylogistiken.

Sammanfattningsvis finns det ett kunskapsglapp om aktorer och intressenter inom citylogistik
och projekt sdsom Lindholmsleveransen. Fastighetsdgarna har definierats som en aktor bide
av forskare och av branschen vilka poédngterar att de bor spela en storre roll inom
citylogistiken i framtiden. Dock finns det liten kunskap om vilken roll fastighetsigarna kan

och bor spela inom citylogistiken.

1.3 Syfte

Syftet med uppsatsen dr att oka kunskapen om hur fastighetsdgare organiserar sina
fastighetsndra tjanster, samt 0ka forstaelsen om vilken roll de kan spela eller spelar inom

utvecklingen av hallbar citylogistik.

1.4 Forskningsfragor

1. Hur organiserar olika fastighetsidgare pa Lindholmen sina fastighetsnéra tjanster?
2. Vilken roll anser sig fastighetsidgare pa Lindholmen spela inom citylogistik?

3. Vilken roll kan fastighetsdgare spela inom citylogistik?



For att besvara forskningsfrdga 2 och 3 anvénds fraga 1 for att undersdka hur stort inflytande
fastighetséigarna har dver fastighetsnira tjanster samt 6ka kunskapen om hur de forvaltar sina

fastigheter.



2. Metod

Kapitlet delas in 1 avsnitten val av metod (2.1), val av studieobjekt (2.2), datainsamling (2.3),

databearbetning (2.4), reliabilitet och validitet (2.5) samt kritik mot metod (2.6).

2.1 Val av metod

En kvalitativ forskningsansats har valts for att uppfylla syftet och besvara forskningsfragorna
1 denna uppsats. Detta for att forskningsfrdgorna kraver insamling av specifika tankemonster
hos individer, dir djup Over bredd &ar att foredra, vilket en kvalitativ forskningsmetod
tillgodoser (Esaiasson et al., 2017). Eftersom det finns en begrinsad kunskap om
fastighetségarnas roll inom det valda problemomridet, har en explorativ undersdkning
anvants. Denna typ av undersokning har enligt Patel och Davidsson (2011) en utforskande
ansats och syftet dr att samla in ny kunskap inom ett visst omrade. Metoderna som anvénts for
att besvara uppsatsen syfte dr kvalitativa intervjuer, observationer och textanalys av det
insamlade materialet. FOr att rama in vért studieobjekt har en fordjupning gjorts i tidigare

forskning for att identifiera mojliga kunskapsglapp och utifran det formulera fragestéllningar.

For att koppla ihop teori med empiri har en abduktiv ansats valts. En abduktiv ansats dr en
kombination av induktion och deduktion och innebar att teori och empiri utvecklas samtidigt,
diar processen vidvs samman (Patel och Davidson, 2011; Bryman och Bell, 2017).
Inledningsvis identifierades, genom en litteraturstudie, ett kunskapsglapp och sedan
utformades ett prelimindrt teoretiskt ramverk. Efter sammanstillning av det empiriska
materialet identifierades nya relevanta teorier och det teoretiska ramverket utvecklades
ytterligare. Detta innebdr att bdde empiri och teori influerat varandra under arbetets gang, for
att ldttare besvara forskningsfragorna. Patel och Davidson (2011) understryker att
problematiken med en abduktiv ansats ar att forskare fargas av tidigare erfarenheter och det
finns en risk att forskare véljer studieobjekt och formulerar teorier baserat pad dessa
erfarenheter. Inledningsvis saknade vi kunskap om bade fastighetséigare och citylogistik. Det
ar darfor mojligt att var bristande kunskap om fastighetsdgare och citylogistik har paverkat
vart val av studieobjekt och teorier. Det finns dven en risk att vi missat relevant information
frén andra forskningsomraden vilka vi saknar kunskap inom. Andra ldmpliga studieobjekt och

teorier skulle dirfor eventuellt kunna ha valts ut for att besvara uppsatsens fragestillningar.



2.2 Val av studieobjekt

Eftersom uppsatsen syftar till att 6ka kunskapen om fastighetségarnas roll inom citylogistik
anvinds en fallstudie dar fastighetsdgare pd Lindholmen har valts som studieobjekt.
Anledningen till att Lindholmen valts ut dr for att uppsatsen skrivs i samarbete med
Alvstranden Utveckling AB, vilket #r ett bolag inom Goteborgs stad. Lindholmen ir utdver
det ett lampligt omrade eftersom det &dr titbebyggt och har ménga aktorer diar det finns
bostidder, foretag och andra verksamheter, vilket kan ge en Gvergripande bild av en stad.
Omradet ar dven under utveckling och nya aktorer héller pé att etableras pd marknaden. Patel
och Davidsson (2011) framhaller att en fallstudie ar fordelaktig for att det kan ge en
helhetsbild av ett fall. Eftersom denna uppsats syftar till att 6ka kunskapen om hur
fastighetsdgare organiserar sina fastighetsndra tjdnster och Oka fOrstédelsen for
fastighetségarens roll inom citylogistik ansags darfor en fallstudie vara ett lampligt

undersokningsuppligg.

D4 denna uppsats dr utformad som en fallstudie menar Patel och Davidsson (2011) att
generaliserbarheten hos resultaten péverkas av hur urvalet ur populationen har genomforts.
Urvalet gjordes tillsammans med Alvstranden Utveckling eftersom de arbetar nira manga
andra fastighetsigare och har ett stort kontaktnit. Alvstranden Utveckling bistod med
information om vilka fastighetsdgare som fanns i omradet och ur den informationen gjordes
ett urval dir de som ansdgs vara intressanta for studien kontaktades. Alvstranden Utveckling
deltog dock inte i det slutgiltiga urvalet. Urvalet bestar av atta respondenter vilka kan delas in
1 de fyra kategorierna: kommersiella fOrvaltare, stiftelser, bostadsrittsforeningar och
utvecklingsbolag. I den forsta kategorin ingar bolagen Atrium Ljungberg och Platzer vilka
forvaltar kommersiella fastigheter som kontor och industrilokaler i Goteborg. Den andra
kategorin d&r SGS och Chalmersfastigheter eftersom de dgs eller drivs av stiftelser samt att
bdda har kopplingar till universitetsviarlden. SGS forvaltar bostider medan
Chalmersfastigheter primért forvaltar och utvecklar Chalmers Teknologiska Hogskolas
campusomrade. I den tredje kategorin finns de tva bostadsrattsforeningarna, Brf Navet 3 och
Brf Lindholmspiren (Askims Torg 1). I den sista och fjirde kategorin ingar de tva
utvecklingsbolagen Alvstranden Utveckling AB och Karlastaden Utveckling AB (Serneke)

som utvecklar och bygger fastigheter.



Ovan ndmnda kategorier ticker in de flesta typer av fastighetsidgare, dock saknas bland annat
allménnyttiga och privata bostadsforetag samt privata dgare av villa eller ldgenhet.
Anledningen till att dessa saknas #r for att vi tillsammans med Alvstranden bestéimt vilka som
ar ldmpliga for undersdokningen samt att vissa inte finns representerade pa Lindholmen som
omrdde. Detta kan sdledes pdverka uppsatsens generaliserbarhet eftersom urvalet inte varit
helt slumpmissigt och vissa potentiellt viktiga fastighetsdgare har inte deltagit i1
undersokningen. De flesta av fastighetsdgarna ar ocksd geografiskt bundna till Goteborg och
det dr enbart Atrium Ljungberg samt Serneke (Karlastaden Utveckling) som é&ven dr
etablerade 1 andra delar av Sverige. Det dr darfor mojligt att vissa av de asikter som
fastighetsdgarna framfor till viss del kan vara geografiskt bundna eftersom de i dialog med
varandra kan paverka varandras uppfattning. Det dr dven mojligt att det finns skillnader i
fastighetségarnas uppfattning beroende pa om deras verksamhet bedrivs i mindre eller storre
stdder eftersom trafiksituationen kan variera. Detta dr dock inget som undersokts i denna

uppsats. De slutsatser vi kan dra bor mdjligtvis inte generaliseras till alla fastighetségare.

Bland respondenterna finns personer med olika befattningar och som sitter pa olika nivéer
inom fOretagen (se bilaga 3 for ytterligare information om befattningar och intervjuerna).
Urvalet av respondent inom respektive fOretag baserades primirt pd den kontakt som
Alvstranden Utveckling redan etablerat och i tvé fall dér de tillfrigade respondenterna inte
kunde delta 1 en intervju hadnvisades vi till andra personer som skulle kunna tinkas vara
intressanta for studien. P4 varje bolag intervjuades enbart en person. Eftersom det finns en
stor variation i vilken typ av befattning respondenterna har inom de olika foretagen finns en
risk att foretagens Overgripande uppfattning inte helt speglas 1 det insamlade empiriska
materialet. Det 4r mojligt att citylogistik diskuteras i varierande utstrackning pé olika nivaer i
foretagen och respondentens svar behdver dérfor inte spegla foretagets huvudsakliga

uppfattning i frigan (for vidare diskussion om detta, se 2.6 “Kritik mot metod™).

Brf Lindholmspiren dr en ny forening och har for ndrvarande en interimsstyrelse innan den
riktiga styrelsen dr pd plats. I detta fall har respondenten, som for ndrvarande é&r tillfallig

ledamot i Brf Lindholmspiren, utgétt fran sin roll som styrelseordférande 1 Brf Askims Torg 1.



2.3 Datainsamling

2.3.1 Litteraturstudie

Till denna uppsats har en stor del av det teoretiska ramverket samlats in genom Goteborgs
universitetsbiblioteks sokmotor “Supersok”. For att sdkerstélla kvaliteten pd materialet har
artiklar mirkta “peer reviewed” anvints 1 storsta mojliga utstrackning. De sokord vi har
anvant oss av ar bland annat “urban freight”, “city logistics”, “handlingsformaga”,
“fastighetsforvaltning”, “nudging” och “CSR”. Andra s6kmotorer som har anvénts dr Google
och Google scholar. Vid insamling av teorier och modeller &r det viktigt att dven lyfta fram
killor som inte enbart gynnar forfattarnas idéer (Patel & Davidson, 2011). For att undvika
detta har studier fran flera olika forfattare och killor undersokts for att finna eventuella

motsittningar och for att ge plats at dessa. Aven rapporter frin bade fastighetsbranschen och

myndigheter har studerats for att skapa en djupare forstielse for det valda problemomradet.

2.3.2 Primérdata

Vid insamling av empiriskt material har kvalitativa djupintervjuer genomforts, vilket enligt
Bryman och Bell (2017) kan skapa en mer nyanserad bild av studieobjekten. Infor
intervjuerna utformades en intervjuguide som diskuterades med bade handledaren och
kontaktpersonerna pa Alvstranden. Efter det kontaktades de utvalda respondenterna via mail
diar de dmnen som skulle undersokas presenterades. Detta for att sékerstélla att de valda
respondenterna kunde svara pa frigorna. De som Onskade fick dven intervjuguiden i forvag

for att kunna forbereda sig infor att svara pa frigorna.

Patel och Davidsson (2011) menar att grad av standardisering och grad av strukturering ar tva
viktiga aspekter att ha i beaktande nir intervjuer genomfors. Standardisering handlar om
intervjuarens ansvar for frigornas ordning och utformning vid intervjutillfillet och
strukturering handlar om 1 vilken utstrickning fradgorna fritt kan tolkas av intervjupersonen
(Patel och Davidsson, 2011; Bryman och Bell, 2017). For att uppnd studiens syfte har
primérdata samlats in genom semistrukturerade intervjuer dér graden av standardisering varit
mattlig. Detta innebdr att frdgorna inledningsvis stilldes 1 en bestimd ordning men efterhand
anpassades till den ordning som ansetts vara lamplig under intervjutillfallet. Respondenterna
gavs dven mojlighet att svara med egna ord pa fragorna. Denna grad av strukturering och

standardisering har valts for att vi vill undersdka intervjupersonernas tankemonster och inte



enbart vad som héinder i praktiken. Improviserade foljdfrdgor har ibland tillkommit for att fa
en djupare forstielse for hur den intervjuade tdnker, men ocksd for att varje foretag &r unikt

och dérfor kravt andra fragor.

Intervjuerna har genomfort pa plats hos de olika fastighetsbolagen och kortare
telefonintervjuer har anvénts for att intervjua representanterna frdn bostadsrittsforeningarna.
Telefonintervjuerna har haft likvirdig grad av strukturering och standardisering som de

intervjuer som genomforts pa plats hos fastighetsbolagen.

De personliga intervjuerna berdknades ta cirka en timme och detta informerades
respondenterna om vid forsta kontakttillfallet och samtliga personliga intervjuer holls inom
tidsramen. Telefonintervjuerna berdknades ta runt 30 minuter vilket vi informerade
respondenterna om i forvdg. Samtliga intervjuer spelades in vilket det informerades om och
godkédndes vid intervjutillfallena. Alla deltagare tillfrigades om de ville vara anonyma i
uppsatsen, men samtliga godkédnde att namn och foretag ndmndes. Inledningsvis anvindes
respondenternas namn i uppsatsen, men i en sammanstédllning av empirin valde vi att enbart
ndamna bolagen och bostadsrittsforeningarna vid namn. Det dr dock fortfarande mdjligt att
identifiera respondenterna utifran deras titel inom bolaget eller bostadsrattsforeningen. Att det
gdr att identifiera foretagen och till viss del dven respondenterna kan anses styrka uppsatsen
trovardighet, eftersom det gor det mojligt for andra att kontakta foretagen och se om de ger
samma svar. Det dr ddremot mdjligt att respondenterna hade svarat annorlunda om de var

medvetna om att deras namn och foretag inte skulle framga i uppsatsen.

2.3.2 Sekundéardata

For att skapa en mer Overgripande bild av foretagen och deras roll inom citylogistiken har
sekundirdata samlats in genom arsredovisningar och hemsidor. Detta material har i forsta
hand anvénts for att ge oss som forfattare en djupare kunskap om varje foretag. Enbart en liten
del av den insamlade sekundérdatan anvinds 1 det empiriska materialet och da framst 1 syfte

att beskriva foretagen under avsnittet “Om fastighetségarna”.
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2.4 Databearbetning

Efter att intervjuerna genomforts transkriberades samtliga intervjuer sa likt som mdjligt for att
ge en rattvis bild. Dérefter fargkodades intervjuerna i olika teman for att se monster i det
empiriska materialet, vilket resulterade 1 tre olika teman: organisering av fastighets-
forvaltning, roll och mojlighet att paverka. Eftersom den forsta forskningsfrigan ar en
beskrivande frdga besvaras den i empirin och analyseras inte i analyskapitlet. Analysen har

drivits av det teoretiska ramverket for att forklara fenomen och besvara forskningsfragorna.

2.5 Reliabilitet och validitet

Inom kvalitativa studier dr begreppen validitet och reliabilitet starkt forenade, dock anvédnds
begreppet reliabilitet séllan av kvalitativa forskare (Patel och Davidson, 2011). Detta beror pé
att reliabiliteten har en annan betydelse i en kvalitativ studie jimfort med en kvantitativ. I en
kvantitativ studie ska respondenten ge samma svar pé frdgorna, om de stills flera ganger, for
att reliabiliteten ska ses som hog (Patel och Davidson, 2011). Eftersom denna uppsats utgér
fran en kvalitativ forskningsansats behover olika svar pa frdgorna, om de stills igen, inte
innebédra en lag reliabilitet, utan det kan enligt Patel och Davidsson (2011) bero pa att

respondenten dndrat asikt eller fatt ny kunskap.

Uppsatsens validitet far diarfor en storre betydelse och det dr viktigt att validiteten uppfylls i
forskningsprocessens samtliga delar (Patel & Davidson, 2011). Eftersom denna uppsats
baseras pa material som har insamlats genom intervjuer menar Patel och Davidson (2011) att
det ar viktigt att transkriberingen av materialet sker med minsta mdjliga pdverkan fran
forfattarna for att mojliggora en rittvis tolkning av materialet. Vi har déarfor forsokt att under
transkriberingen aterge intervjuerna pa ett rittvisande sétt, samtidigt som vissa korrigeringar

har gjorts for att mojliggdra en tolkning av materialet.

2.6 Kritik mot metod

Eftersom uppsatsen skrivs i samarbete med Alvstranden Utveckling AB kan arbetets
utformning tdnkas paverkas av detta. Vi har dock varit fria att vdlja inriktning sjdlva och
utformat forskningsfrigorna pa egen hand (om dn med Alvstrandens godkinnande), vilket vi

tror minskat Alvstrandens inflytande pa arbetet. Samtidigt har vi varit tvungna att balansera
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deras onskemal och vért eget syfte, vilket kan ha paverkat processen. Valet av respondenter
grundas pé fastighetsdgare som primért ligger pd Lindholmen sé utfallet kan mgjligtvis ha
influerats av det. Majoriteten av fastighetsdgarna dger ddremot dven fastigheter utanfor
Lindholmen. Detsamma gidller dven valet av bostadsrittsforeningar eftersom deras
uppfattning mdjligtvis kan pédverkas av geografisk placering, foreningens ekonomi och

omradets socioekonomiska status.

En annan kritik mot metoden &r bristen pd kommunikativ validitet. Respondenterna fick inte
mojlighet att 14sa igenom det transkriberade materialet efter intervjuerna och detta kan, enligt
Patel och Davidsson (2011), gora att intervjupersonernas svar inte tolkas 1 ritt kontext. Vissa
av de intervjuade personerna tillfrdgades inte heller om anonymitet forrdn efter intervjun var

klar, vilket kan anses vara en brist ur ett forskningsetiskt perspektiv.

Flera av fastighetsdgarna saknade generell kunskap om citylogistik och deras roll inom den.
Manga génger kunde de dirfor inte svara pa frdgorna speciellt tydligt eller undvek dem helt
vilket gjorde att vi var tvungna att grdva fram svar. Detta kan ha bidragit till att fragorna 1
vissa fall vinklades vilket kan ha paverkat resultatet. Flera av respondenterna uttryckte att
deras svar huvudsakligen var baserade pa deras egna é&sikter, och om vi hade fragat ndgon
annan skulle det mojligtvis kunna bli ett annat svar. En mojlig anledning till att de uttryckte
detta kan vara for att denna typ av frdgor inte diskuteras inom foretaget, och darfor finns

ingen allmén uppfattning inom foretaget.
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3. Teoretiskt ramverk

I detta kapitel presenteras det teoretiska ramverket som anvénds for att forklara det empiriska
materialet. De avsnitten som presenteras nedan ar organisering av fastighetsforvaltning (3.1),
begreppet roll (3.2), handlingskapacitet och mdjligheten att pdaverka andra (3.3) och
corporate social responsibility (3.4). For att besvara forskningsfraga ett “Hur organiserar
olika fastighetscdigare pa Lindholmen sina fastighetsndra tjdnster?” anvéands avsnittet (3.1)
organisering av fastighetsforvaltning framst for att forklara olika begrepp inom
fastighetsforvaltning. For att besvara forskningsfraga tvd och tre “Vilken roll anser sig
fastighetsdgare spela inom citylogistik?” och “Vilken roll kan fastighetsdgare spela inom
citylogistik?” anvinds frimst de Ovriga tre avsnitten fOor att skapa ett analytiskt verktyg.
Avsnittet begreppet roll (3.2) avses forklara vilka olika typer av roller fastighetsédgarna kan
tdnkas ha inom citylogistik. Avsnittet handlingskapacitet och mdjligheten att paverka andra
(3.2) syftar till att beskriva en individ eller organisations forméga och mojlighet att handla
men ocksd hur de kan péverka andra genom beslut som tas av en individ eller organisation.
Detta dr relevant att veta for att forstd vilken mojlighet och formaga fastighetsdgarna har att
paverka logistikkedjan och slutkonsumenterna. Corporate social responsibility (3.4) avser
forklara varfor fastighetsdgare viljer att ta ansvar eller inte for logistikkedjan eller att

engagera sig i den.

3.1 Organisering av fastighetsforvaltning

Begreppet fastighetsforvaltning har ingen entydig definition, men enligt Svensk byggtjanst
(2003, s. 9) kan fastighetsforvaltning fOrstds som en “process ddr arbete, kapital och
kunnande omvandlas till fungerande utrymmen for verksamheter”. Coor (2019) erbjuder en
annan forklaring av begreppet och menar att fastighetsférvaltning ar den drift och underhall
som behovs for att fastigheter ska fungera effektivt. Den sista definitionen anvinds i denna

uppsats.

Vidare kan fastighetsforvaltning delas in i tre olika begrepp: ekonomisk, administrativ och
teknisk forvaltning (Coor, 2019). Ekonomisk forvaltning handlar om att sidkra en 1angsiktig
och hallbar forvaltning, och innefattar omraden som till exempel redovisning och budgetering

(ibid). I den administrativa forvaltningen ingér tjénster relaterade till hyresgésterna likt
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hyresforhandlingar och kontraktsskrivning. Teknisk forvaltning syftar till hur byggnaden rent

tekniskt ska skotas 1 form av bland annat skoétsel, tillsyn och underhall (ibid.).

3.1.1 Fastighetsnéra tjinster

Ordet tjinst kan beskrivas som “en kedja av hdndelser eller aktiviteter i vilken en kund
interagerar med ett tjdnsteforetag i syfte att tillgodose vissa behov” (NE, u.da). En
fastighetsnira tjdnst kan darfor uttryckas som en aktivitet eller tjanst som hjélper en kund med
att tillgodose ett behov kring fastigheten, vilket ocksé dr var definition pa fastighetsnira
tjanster. Exempel pa fastighetsnira tjdnster kan vara stidning av trappuppgéngar, plantering,
avfallshantering, snordjning eller fonsterputsning dessa kan ses som standardtjianster. Andra
tjinster som kan ses som tilliggstjinster dr exempelvis gym, kemtvitt, lagring och

paketboxar.

3.1.2 Outsourcing

Genom outsourcing Overlater ett foretag funktioner som funnits inom fOretaget till
underentreprendrer (Palm, 2018). Enligt Palm (2018) har outsourcing varit en strategi sedan
1950-talet, men blev en allmén strategi forst pd 1980-talet. Palm (2018) adresserar tvé
strategiska argument for varfér outsourcing anvédnds. Ett av argumenten utgar fran det
resursbaserade perspektivet (RBV) pa foretaget dar utgdngspunkten ér att bara det som tillhor
foretagets kdrnverksamhet ska utforas av foretaget, resten skall outsourcas (Penrose, 1959).
Det andra argumentet utgdr fran teorin om transaktionskostnad. Enligt denna teori é&r
utgangspunkten att om det & mdjligt for foretaget att fi tjénsten till ett ldgre pris fran
marknaden dn om de utfor den sjélva, sa bor de védnda sig till marknaden (Williamson, 1975).
Bragg (2006) ndmner att det finns andra strategiska skél till att foretag viljer att outsourca
olika funktioner och nagra av dessa dr kostnadsreducering, okad trovérdighet och storre

flexibilitet.

3.1.3 Fastighetsforvaltning, fastighetsdgare och citylogistik

Som ndmnts tidigare har utformningen av fastighetsforvaltningen en paverkan péa
citylogistiken (Closer, 2018). Branschorganisationen Fastighetsdgarna (2019) podngterar att
hela leveranskedjan kommer utmirkas av samarbeten mellan olika aktorer. Idag ar

fastighetségarna utanfor leveranskedjan men Fastighetsdgarna (2019) menar att de borde vara
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en del i kedjan, speciellt i slutet av kedjan, ndrmast slutkonsumenten. Fastighetsigarnas
ansvar borde vara att sékerstilla att fastighetens ytor och verksamhet fungerar sa effektivt,
sdkert och ordentligt som mdjligt (ibid, 2019). Fastighetsdgarna har ocksé ett ansvar 1 att se
till att det urbana gaturummet ar fritt frdn returpaket, lastbilar och emballage (ibid, 2019).
Branschorganisationen Fastighetségarna (2019) understryker ocksd att det finns en mojlighet
for fastighetsdgarna 1 att engagera sig i citylogistik da de kan samla virdefull data om
konsumentmonster och leveransvolymer, som de sedan kan silja vidare till logistikforetag

eller handelsbolag.

3.2 Begreppet roll

Definitionen av begreppet roll kan beskrivas som processer vilka leder till ett visst beteende
(Trost och Levin, 2010). Enligt Trost och Levin (2010) utspelar sig dessa processer kring den
position som en organisation eller individ befinner sig i. Trost och Levin (2010) menar att nér
organisationen upplever forvéntningar pa positionen eller rollen anpassar de sitt beteende,
vilket 1 sin tur gor att organisationen inforlivar normer, férvantningar och regler som kommer

frén sociala processer.

3.2.1 Aktor och intressent

Som ndmnts tidigare har fastighetsidgarna definieras bade som aktor och intressent 1 tidigare
forskning (Ballantyne et al., 2013). Ett sitt att beskriva en roll dr genom att anvénda
begreppen aktdr och intressent for att skildra rollen och dess inflytande dver en process. NE
definierar en aktor som en organisation som agerar eller handlar (NE, u.db) och Ballantyne et
al. (2013) definierar aktdr som en organisationen som har direkt inflytande 6ver en process.
Definitionen for aktor i denna uppsats kommer dirfor att vara, en organisation som handlar
och har direkt inflytande 6ver en process. Det finns flera definitioner pa begreppet intressent
och Freeman (1984) menar att en intressent kan pdverka eller pdverkas av processen.
Ballantyne et al. (2013) har en sndvare definition av begreppet intressent menar att en
intressent dr den som har ett intresse 1 en process och har ett indirekt inflytande dver denna.

Den sistndmnda definitionen kommer anvindas i denna uppsatsen.

Mitchell, Agle och Wood (1997) har gjort ett forsok att klassificera en intressent genom att

identifiera intressentens attribut. Mitchell et al. (1997) har kommit fram till tre olika attribut
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som dr: Power (makt), Urgency (drivkraft/motiv) och Legitimacy (legitimitet). En intressent
kan ha bara ett av attributen eller alla tre. Med makt menar Mitchell et al. (1997)
intressenternas makt att paverka ett foretag, med drivkraft menar de 1 vilken utstrackning
intressenter gora ansprak pa foretag och med legitimitet menar de intressentens legitimitet i
forhallandet med foretaget. For att applicera detta pa fastighetsdgarna och citylogistiken kan
det istéllet uttryckas som fastighetsdgarens makt att paverka logistikkedjan, fastighetsédgarnas
drivkraft eller motiv att paverka logistikkedjan och legitimitet hur vél fastighetsdgarna antas
uppnd resultat som accepteras av andra intressenter. Mitchell et al. (1997) ndmner tre olika
typer av makt: tvingande, utilitaristisk och normativ, vilka grundas péd den typ av resurs som
anvinds for att utova makt (Etzioni, 1964). Tvingande makt baseras pé fysiska hot eller tving
medan den utilitaristiska makten grundas pa finansiella och materiella resurser och incitament
(ibid.). Normativ makt baseras pd symboliska influenser som prestige och andra sociala
symboler (ibid.). Mitchell et al. (1997) menar att makt baseras pa i vilken omfattning de olika

resurserna anvands fOr att utdva makt, vilket inte ar bestaende utan kan dndras over tid.

3.3 Handlingskapacitet och mgjligheten att paverka andra

Johnson (2001) definierar aktdrskap som en forméga att handla annorlunda, vilket innebar att
det maste finns en verklig handlingskapacitet. Handlingskapacitet dr bade handlingsforméga
och handlingsutrymme (ibid.). Handlingsférméga innebédr den kompetens och resurser som
foretaget besitter som exempelvis kunskap, fiardigheter eller pengar. Medan
handlingsutrymme handlar om de ramar som foretaget verkar inom och beslutsfattarnas
mojlighet att ta beslut inom dessa (Hambrick och Finkelstein, 1987). Ramarna utgdrs av
exempelvis lagar, normer och organisationens formaga att hantera foréndring (ibid.). Giddens
(1979) kopplar samman olika grad av medvetande med handlingsmotiv. Han urskiljer tre olika
typer av medvetande: det omedvetna, det praktiskt medvetna och diskursivt medvetna. Med
omedvetet menar Giddens (1979) fortraingda minnen och undertryckta motiv medans det
praktiskt medvetna syftar till den kunskap och minne som organisationen har tillging till och
anvands dagligen. Det diskursiva medvetandet dr ndr en organisation reflekterar Gver sina
handlingar och ser sig som en del i samhillet (Johnson, 2001). Giddens (1979) diskuterar
ocksé oavsiktliga handlingskonsekvenser och menar att en konsekvens av en handling inte

skulle ha intraffat om aktoren handlat annorlunda.
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3.3.1 Nudging

Nudging ér ett begrepp som handlar om hur man kan paverka ménniskors beslutsfattande med
hjilp av en putt eller knuff 1 6nskad riktning (Lehner, Mont och Heiskanen, 2016). En
ménniska stdr infér manga val varje dag och hur valsituationen &r arrangerad péverkar
besluten. Nobelpristagaren Daniel Kahneman (2011) beskriver tvd tankesystem for att
forklara minskligt beteende och beslutsfattande. System 1 4r snabbt, intuitivt och sker
automatiskt medan system 2 dr langsamt, eftertinksamt och avsiktligt (ibid.). Vardagsrutiner
som duscha eller cykla, som sker automatiskt, 4r exempel pa nér vi anvinder system 1 medan
system 2 anvinds ndr vi behdver gora viktiga val i livet, som exempelvis ett huskop. System 2
forlitar sig pd multikriterieanalyser medan system 1 dr beroende av mentala genvédgar och

tumregler (ibid.).

Inom begreppet nudging finns det olika nudge-verktyg for att styra individer i den riktning
som Onskas. Ett verktyg &ar standardalternativ, vilket innebér att individen tilldelas ett
alternativ eftersom méanniskor tenderar att vilja genvégar eller den enklaste vagen (Thaler och
Sunstein, 2009). Ett exempel pa detta dr pensionssparande som dr ett komplext val dar
individen svarar med inaktivitet och genom att presentera ett standardalternativ, som

exempelvis en indexfond, 6kade pensionssparandet (ibid.).

Férenkling och inramning av information &r ett annat verktyg dédr presentationen av
information paverkar ménniskors beteende. Forenkling av information eller genom att gora
den positiv kan hjdlpa individen att forstd och pd sa sitt gora ritt val, for bade individen sjdlv
och sambhillet (Lehner et al., 2016). Inramningen av information paverkar ocksa individens
val dir det visat sig att ett mer deskriptivt namn pd en produkt okade forsdljningen och

uppfattningen av kvaliteten pa produkten steg (ibid.).

Att gora fordndringar i den fysiska miljon ar ett tredje verktyg som kan anvéndas for att
paverka manniskors beslut. Individer &r mer benédgna att lita den fysiska miljon péverka deras
beslut i situationer som inte krdver en hdg niva av engagemang (Mont, Lehner och
Heiskanen., 2014). Lehner et al. (2016) understryker att fordndringar i stadsmiljon okade
antalet cyklister genom att bygga separata cykelvdgar i hogt trafikerade omrédden och

tillhandahélla cykelparkeringar.
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Anvdndning av sociala normer dr det sista verktyget som vanligtvis anvinds for att paverka
individers val. Cialdini, Raymond och Kallgren (1990) beskriver tvd sitt dédr sociala normer
paverkar en individ: (1) foreskrivna normer och (2) deskriptiva normer. Foreskrivna normer &r
kopplade till moraliska implikationer, alltsd vad som bor goras och inte gdras, medan
deskriptiva normer sammanlénkas till enkla observationer om hur andra beter sig (ibid.). For
att en norm ska pédverka beteendet maste normen vara tydlig och synlig for individen (Lehner
et al., 2016). I ett experiment pa ett elbolag i USA skickade de ut en “Home Energy Report”
till kunder per mejl, med information om jimforelse mellan kundens energianvindning och
grannarnas, samt gav tips pa energisparande atgirder (Mont et al., 2014). Detta resulterade i

en minskning av elférbrukningen med 1,4-3,3 % (ibid.).

3.4 Corporate social responsibility (CSR)

Begreppet CSR har ménga definitioner och det finns en oklarhet i hur det ska definieras
(Dahlsrud, 2008). CSR kan beskrivas som de aktiviteter som pdverkar samhélle och milj6 och
som foretaget tar ansvar for, utdover det juridiska ansvaret de behover ta (Porter och Kramer,
2006). Manga foretag har redan agerat for att minska sina aktiviteter som paverkar samhillet
och miljon negativt, dock har de inte varit sd effektiva som de skulle kunna vara. Porter och
Kramer (2006) ndmner att detta framst beror pa tva anledningar. Den f6rsta anledningen ar att
foretagen stéller sina affarer mot samhéllet niar de tydligt faktiskt &r beroende av varandra.
Anledning tva dr att foretag pressas att tdnka pd CSR pa ett generiskt sitt istéllet for att vilja
den lampligaste strategin for varje foretag. Porter och Kramer (2006) podngterar att det séttet
som CSR anvinds pa idag ar frankopplat frén foretagets kdrna och strategi och gynnar inte
samhillet pd samma sdtt som det skulle kunna gora. Ifall foretag istdllet skulle integrera sitt
CSR-arbete in 1 sin kdrnverksamhet skulle detta kunna leda till en mojlighet, konkurrensfordel

samt innovation (ibid.).

3.4.1 Varfor engagerar sig foretag i CSR?

Det finns olika teorier om varfor foretag engagerar sig i CSR och en anledning till att foretag
viljer detta ar viljan att uppna legitimitet (Babiak och Trendafilova, 2011). Begreppet
legitimitet definierar Suchman (1995) som en allmin uppfattning eller antagande som ar
konstruerade av virderingar, normer och Overtygelser. Ett foretag som anses vara legitimt

uppfattas som mer pélitliga, virdiga och forutsdgbara (ibid.). Nér ett foretag arbetar med CSR
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och kommunicerar ut det till omvérlden kan detta skapa legitimitet hos intressenter och
kunder och kan pa sa sitt skapa konkurrenskraft (Babiak och Trendafilova, 2011).
Foretagsledare uppger dven att viljan att ses som en “god” medménniska kan paverka foretag
att engagera sig i CSR (ibid.). En annan anledning &r for att undvika att bli uthingd i media da

det kan skapa ett daligt rykte om foretaget (ibid.).

Foretag forsoker &dven uppnd legitimitet genom att anpassa sig efter institutionella
patryckningar (Babiak och Trendafilova, 2011). Campbell (2007) menar att foretags
engagemang 1 CSR paverkas av den institutionella miljo de verkar i och en stark lagstiftning
samt att industriell sjdlvreglering bidrar till att fOretag i1 storre utstrdckning &ar socialt
ansvarstagande. Yttre paverkan fran till exempel icke-statliga organisationer och en dialog

med intressenter bidrar dven till ett storre engagemang i CSR (ibid.).

En annan anledning som namnts tidigare dr att anvinda CSR som ett strategiskt verktyg
(Porter och Kramer, 2006). Babiak och Trendafilova (2011) framhiver att de foretag som
anvander CSR som ett strategiskt verktyg gor det for att de vill vara ledande p4 CSR, inom sin
bransch, eller bara vara forst. Det kan ocksd vara ett bra sitt att attrahera nya marknader eller

forbattra relationen med nuvarande kunder och leverantorer (ibid.).

3.4.2 Integrerat eller separerat CSR arbete

For att ett foretag ska ha ett integrerat CSR arbete har Vitolla och Garzoni (2016) kommit
fram till att managementfilosofi 4r en viktigt del i integrationen. Managementfilosofin &r den
interna variabeln som bestimmer vilken typ av strategisk eller operationell strategi ett foretag
har (ibid.). Vitolla och Garzoni (2016) urskiljer tva olika typer av managementfilosofi, den
ekonomiskt orienterade forvaltningsfilosofi och den socialt orienterade managementfilosofin.
Den socialt orienterade managementfilosofin har ett integrerat CSR arbete och den

ekonomiska ett separat CSR arbete (ibid.).

Vitolla och Garzoni (2016) nimner bland annat tre parametrar som ir relevanta for att se hur
integrerat CSR arbete &r 1 ett foretag. Den forsta dr foretagets vision och maél, den andra ér
tillvigagangssdttet 1 att implementera CSR arbetet och den tredje dr hur CSR arbetet
organiseras (ibid.). Med vision och mal menar Vitolla och Garzoni (2016) hur foretagets

vision och mal formuleras och hur detta kommuniceras ut frén foretaget. Tillvigagéngsséttet
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handlar om hur foretaget véljer att agera, proaktivt eller reaktivt (ibid.). Med organisering av

CSR arbetet menar de hur de faktiskt implementerar CSR i verksamheten (ibid.).

3.4.3 Ansvars- och handlingssteget - Foretags engagemang 1 CSR arbetet

Ett annat sétt att se pd foretags hallbarhetsarbete presenterar Lohman och Steinholtz (2003)
som delar in hallbarhetsengagemanget i1 tvd steg: ansvarssteget och handlingssteget.
Ansvarssteget innebér att ett foretags sociala och miljdmassiga ansvar genomsyrar foretagets
verksamhet och genom detta skapas langsiktiga viarden. P4 denna niva definierar foretaget
tydligt vad de vill ta ansvar for och kommunicerar detta till alla sina intressenter (ibid.). Nivan
ar resurs- och tidsintensiv men Lohman och Steinholtz (2003) menar att ansvarssteget
samtidigt kan ge en hdgre lonsamhet for foretaget. Att arbeta pd detta séttet bidrar till att de
miljo- och samhéllsméssiga ansvaret inte bara blir ett projekt utan integreras i hela

verksamheten och blir darfor ett sitt att driva foretaget (ibid.).

Handlingssteget dr mindre resurs- och tidskrdvande dn ansvarssteget och pa denna niva dr
héllbarhetsarbetet inte integrerat i verksamheten i1 samma utstrickning. Ofta bestar
hallbarhetsarbetet av projekt som skots utanfor foretagets kdrnverksamhet. Lohman och
Steinholtz (2003) menar ocksd att foretagets hallbarhetspolicy frimst anvénds internt pa
denna nivd och inte kommuniceras ut till externa intressenter. Darfor dr det enklare att

avveckla projekt som inte dr ekonomiskt gangbara eftersom intressenterna inte kidnner till dem

(ibid.).
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4. Empiri

Detta kapitel inleds med en kort presentation av samtliga bolag och fGreningar. Darefter
presenteras en sammanstillning av det insamlade empiriska materialet, vilket har delats in 1
tva teman: organisering av fastighetsforvaltning (4.2) och fastighetsdgarens roll (4.3). Det
sista avsnittet delas in 1 tre avsnitt vilka &r, (4.3.1) anser sig fastighetsdigarna vara en aktér?,
(4.3.2) utvecklar fastighetsigarna ndgra nya tjdinster sjdlva? och (4.3.3) anser

fastighetsdgarna att de kan pdverka sina hyresgdster?.

4.1 Om fastighetsdgarna

I detta avsnitt presenteras fastighetsdgarna utifran de fyra kategorier som beskrivs i metoden.
Auvsnittet ger en allmén beskrivning av bolagen och foreningarna, samt vilken befattning varje

respondent har inom verksamheterna.

4.1.1 Kommersiella fastighetsforvaltare

Atrium Ljungberg

Atrium Ljungberg ér ett av de storsta borsnoterade fastighetsbolagen 1 Sverige och utvecklar
och forvaltar fastigheter i Stockholm, Goteborg, Uppsala och Malmé (Atrium Ljungberg,
2019a). Med visionen “Alla vill leva i var stad” forsoker de skapa héllbara stadsmiljGer.
Atrium Ljungberg etablerades pad Lindholmen i1 Goteborg 2015 och forvaltar dir tre
kontorsfastigheter (Atrium Ljungberg, 2019b). Den intervjuade pd Atrium Ljungberg é&r

teknisk forvaltare.

Platzer

Fastighetsbolaget Platzer dr en av Goteborgs storsta kommersiella forvaltare och forvaltar
framst kontorslokaler. De édger 70 fastigheter runt om 1 Goteborg varav tva dr lokaliserade pa
Lindholmen. Platzers mal &r att skapa ett Goteborg som &r béttre for deras hyresgister, de
foretag som hyr lokaler av dem samt alla Goteborgare (Platzer, 2019). P4 Platzer intervjuades

en av foretagets kommersiella forvaltare.
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4.1.2 Stiftelser

Chalmersfastigheter

Chalmersfastigheter dgs av stiftelsen Chalmers tekniska hogskola och forvaltar och utvecklar
campus och tillhorande miljéer for universitetet. De fOrvaltar tvd campusomraden, ett
rymdobservatorium och en motesplats. Deras mal ér att géra Chalmers vérldsledande genom
att minimera deras ekonomiska och ekologiska avtryck, samtidigt som de vill 6ka det sociala
vilbefinnandet (Chalmersfastigheter, 2019). Respondenten pa Chalmersfastigheter é&r

processledare inom forvaltning.

SGS

SGS ir en icke-vinstdrivande stiftelse och har Goteborgs storsta utbud av studentlédgenheter.
Totalt dger SGS 5718 ldgenheter men fOrvaltar totalt 7577 eftersom de dven hyr lagenheter
fran andra hyresvérdar (SGS, 2017). Deras maél ar att tillgodose lidgenheter till s& ménga
studenter som mojligt 1 Goteborg (SGS, 2019). P4 SGS genomfordes intervjun med stiftelsens

fastighetschef.

4.1.3 Bostadsrittsforeningar

Askims torg 1

Askims torg 1 dr en privat bostadsrittsforening med 65 ldgenheter och en verksamhetslokal
som &r beldgen 1 Askim 1 Goteborg (Brf Askims Torg 1, 2019). Den intervjuade pd Brf Askims
torg 1 &r styrelseordférande i1 fOreningen. Han &r dven interim styrelseledamot i Brf

Lindholmspiren.

Navet 3

Navet 3 dr en nyetablerad bostadsrittsforening som ligger pa Lindholmen i1 Goéteborg.
Foreningen har 62 ldgenheter och en verksamhetslokal. Navet 3 forvaltar tillsammans med
sina grannar den gemensamma innergirden via en samfillighetsforening (Brf Navet 3, 2019).

Den intervjuade pa Brf Navet 3 ar styrelseordférande i foreningen.
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4.1.4 Utvecklingsbolag

Karlastaden Utveckling (Serneke)

Serneke dr en byggkoncern som strivar efter att utveckla och tillféra nigot nytt till sina
kunder, samhéllet och ndsta generation. De erbjuder tjdnster inom fastighetsutveckling och
entreprenad med maélet att vara det mest engagerade, dynamiska och nytdnkande bolaget i
branschen (Serneke, 2019). Serneke arbetar med att planera, utveckla och bygga den nya
stadsdelen Karlastaden pa Lindholmen och bolaget Karlastaden Utveckling har skapats for att
forverkliga visionen. I omradet ska det byggas cirka 2000 bostdder och dven Nordens hogsta
byggnad - Karlatornet. Mélet dr att omradet ska vara levande dygnet runt och erbjuda allt frén
kontor och bostidder till affirer (Karlastaden, u.d). Hallbarhet dr dven en central del i

utvecklingen av omrddet. P& Karlastaden intervjuades chefen for Karlastaden Service.

Alvstranden Utveckling

Alvstranden utveckling ir ett utvecklingsbolag som 4r en del i Géteborgs Stad och har i
uppdrag att forverkliga vision dlvstaden (Alvstranden utveckling, n.d.). Deras vision och mal
ar att skapa en héllbar stadsutveckling tillsammans med andra for att ge liv &t ett gron,
inkluderande och dynamisk stad runt dlven (ibid.). Alvstranden Utveckling dr med i projektet
DenCity vilket gir ut pa att skapa hallbara transportlosningar (Closer, 2019). De ansvarar
dven for Lindholmsleveransen, vilken startades 2008, och nu &r i en fas dér tjinsten ska
utvecklas (ibid.). Den intervjuade pa Alvstranden Utveckling arbetar som kundsamordnare pé

bolaget.

4.2 Organisering av fastighetsforvaltning

Det finns flera sitt for foretag att organisera sin fastighetsforvaltning och det finns stora
likheter mellan de olika bolagen. Alla bolag uppger att de har en eller flera anstillda
fastighetsskotare/drifttekniker som ansvarar for felavhjdlpande atgérder 1 fastigheterna. Om
fastighetsskotaren/driftteknikern inte kan atgdrda problemet dr det i de flesta fall upp till
denne att bestélla de tjdnster som behovs. Platzer har exempelvis en fastighetsansvarig
fastighetsskotare som ska vara nira kunden och rycka ut nir kunden gor en felanmilan och pa
SGS har varje fastighetsskotare ansvar for sina respektive byggnader. Fordelen med detta
menar SGS ér att fastighetsskotaren kénner ett storre ansvar for fastigheterna, samtidigt som

det skapar en trygghet for hyresgisterna eftersom de ser samma personer regelbundet. De tva
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bostadsrittsforeningarna anvidnder sig av Sveriges Bostadsrittscentrum (SBC) for
fastighetsnira tjinster och teknisk forvaltning av fastigheterna. P4 brf Askims Torg 1 har d4ven
en av fOreningens medlemmar ansvar for fastighetsskotseln och personen ronderar i

fastigheten under de veckor som SBC inte dr hos foreningen.

Den inre skotseln, som innefattar bland annat stddning av trappor, korridorer och
killarutrymmen, utfors hos samtliga respondenter av externa entreprendrer som de olika
bolagen upphandlar. Detta géller dven for det yttre underhallet vilket innehdller
arbetsuppgifter som sndskottning, rensning av rabatter och Ovrig skotsel av gronomraden.
Atrium Ljungberg berittar att eftersom de inte dger s méinga fastigheter pd Lindholmen sé
paverkas de mycket av vilka andra foretag som finns i omrddet. De mérkte att servicenivan

hos deras leverantor minskade nar denne forlorade ett stort kontrakt 1 omradet.

En gemensam sak for de flesta bolagen ir att de later hyresgédsten upphandla stidningen i de
hyrda lokalerna, och om det sker via fastighetsforvaltarens leverantdrer eller inte spelar ingen
roll. Det &dr inte enbart stidningen som kan avtalas bort. Enligt Platzer ingar 1 princip
ingenting nir man hyr en lokal, det mesta gir att avtala bort och ge hyresgidsten ansvar for.

Det finns enligt respondenten inga rétt eller fel utan det dr en forhandlingsfraga.

Samtliga bolag arbetar aktivt med energiférbrukning pd olika nivder dér flera av foretagen
erbjuder grona hyresavtal. Platzer har arbetat med energifragan i flera ar och respondenten
berdttar att nidr de borjade arbeta med den sd var det manga som undrade varfor, speciellt
eftersom Platzer har kallhyror och dnda ldmnar over kostnaden for el och virme till
hyresgésten. Respondenten menar att det finns flera fordelar med fOretagets arbetssitt
eftersom Platzer genom detta kan 1ita hyresgésten ta del av kostnadsbesparingen, da hyran
ska justeras. P4 Atrium Ljungberg betalar hyresgésterna en fast avgift for energiforbrukning,
respondenten menar att foretaget genom detta sjdlva &dger incitamentet att sdnka sin
energiforbrukning. AL har utvecklat en 16sning for de tre fastigheterna dédr virmen fran en
datahall distribueras 1 byggnaderna via en energicentral, vilket har minskat
energiforbrukningen med 60 procent. Karlastaden planerar att arbeta pé ett liknande sétt med
Karlastaden, dér ett smart energisystem ska distribuera virme och kyla i fastigheterna
beroende pa var det behdvs. Aven Brf Navet 3 arbetar mycket med sin energiférbrukning och

manga atgédrder har gjorts pa inrddan av SBC.
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4.3 Fastighetsagarens roll

4.3.1 Anser sig fastighetsdgarna vara en aktor?

P& frdgan om de anser sig vara en aktor inom citylogistik stiller sig flera av fastighetsdgarna
tveksamma till om de faktiskt &r det. Flera uppger att de tidigare inte reflekterat Gver fragan
och behdver tinka efter innan de svarar. De som kénner sig mest tveksamma till om de anser
att de dr en aktor dr SGS, Platzer, Chalmersfastigheter samt de tva bostadsréttsforeningarna,
Navet 3 och Askims Torg 1. De tva bostadsrittsforeningarna beréttar att de ser sig mer som en
intressent dn en aktdr och till viss del har mdjligheten att paverka logistikkedjan. Dock
beridttar de att de inte har tillgdng till samma resurser som ett foretag har och ser sig sjélva
mer som tjdnsteanviandare. Ett exempel ar att Brf Askims Torg 1 har tagit in en bilpools tjanst
som de erbjuder sina medlemmar att anvidnda gratis. Brf Navet 3 understryker att de bara kan
anvinda tjdnster och 16sningar som inte krdver mer administrativt arbete eftersom de har svart
att engagera medlemmar. Den intervjuade pa SGS berittar att det ar 14tt att tdnka att de kanske
inte har ndgot att géra med logistikkedjan men att de faktiskt kanske skulle kunna bestimma
mer. Daremot kanske det inte dr upp till dem att bestimma och styra kedjan gentemot deras
kunder fortsitter respondenten. Platzer anser att de inte dr en drivande aktér inom
citylogistiken eftersom de dr en forhéllandevis liten aktdr pd marknaden och saknar darfor
resurser. De ser sig mer som en intressent och tror att andra kommer vara mer drivande i
utveckling. Ett exempel som den intervjuade pa Platzer tar upp dr utvecklingen av butiker 1
innerstan, som upplever butiksddd, da e-handeln tar 6ver mer och mer. Den intervjuade menar
att butikerna sjdlva kommer vara mer drivande inom den fragan. Platzer ska halla sig till det
de &r bra pd, och det ar att kdpa och forvalta fastigheter. Daremot kan de tdnka sig att anvinda
en fardigutvecklad tjdnst och &ar positiva till att ansluta sig till befintliga tjénster.
Respondenten pa Chalmersfastigheter berittar att fastighetsdgarens roll inom logistikkedjan
skulle kunna vara att tillgodose yta. Dock poédngterar den intervjuade att de har mycket storre

inflytande 6ver avfallssidan, dn vad de har 6ver godssidan.

Alla de intervjuade &r positiva till att tillgodose yta for 16sningar inom logistikkedjan, som
exempelvis Lindholmsleveransen. Karlastaden planerar exempelvis att skapa ytor tillgdngliga
for paketboxar 1 de planerade fastigheterna pd Karlastaden. Inledningsvis planerade

Karlastaden dven att bygga kylrum for matleveranser, men eftersom marknaden kan &ndras
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snabbt insag de att kylda paketboxar troligtvis dr en béttre 16sning, eftersom antalet boxar gar
att justera baserat pa efterfragan. Ett problem Karlastaden framhéller &r ddremot att paketens
storlek och utformning kan &ndras vilket dven kan fGrdndra de krav som stélls pa
paketboxarna. Trots att alla dr positiva till att erbjuda yta till logistiklosningar framhéller flera
att det finns en brist pd yta i1 befintliga fastigheter. De tvd bostadsrittsforeningarna
understryker att de for ndrvarande inte har tillgdnglig yta i sina fastigheter, utan att nya
byggnader behover uppforas for denna typ av l6sningar. Fastighetségarna har diremot ingen
uppfattning om hur mycket paket eller transporter som kommer till deras fastigheter och vet

dérfor inte heller hur behovet ser ut for 16sningarna.

De fastighetsdgare som ser sig sjidlva som mer tydliga aktorer inom logistikkedjan &r Atrium
Ljungberg, Alvstranden och Karlastaden. AL har utvecklat en tjinst i Stockholm som heter
Leveriet. Syftet med tjansten dr att en kund kan fa sitt paket levererat till Leveriet, som ligger
i ett kdpcentrum, dar kunden kan prova plagget och sedan kan Leveriet skicka tillbaka paketet
ifall kunden inte vill ha det. Den intervjuade pd AL berittar att de ska vara proaktiva som
foretag 6verlag, och om de kan utveckla tjénster eller liknande som gynnar deras kunder och
miljén, ska de gora det. Alvstranden svarar tydligt pa frigan att de dr en aktér inom
citylogistiken dock podngterar den intervjuade att de badde kan och borde goéra mer.
Alvstranden ser det som en mdjlighet att dka servicegraden till kunden samtidigt som de
bidrar positivt till miljon och samhillet. Den intervjuade p4 Alvstranden poéngterar att de har
utrymmet for att utveckla nya tjanster men att det snarare dr en friga om vem som ska ta
kostnaden. Alvstranden arbetar, som tidigare nimnts, med att utveckla Lindholmsleveransen
och dr drivande i1 utvecklingen av nya mobilitetslosningar. Karlastaden ser ocksa sig sjdlva
som en aktor inom citylogistik och dverlag som utvecklingsbolag. Eftersom de ska bygga
cirka 2000 ldgenheter podngterar den intervjuade att det sétter ett stort fotavtryck pé en liten

yta, vilket gor att de maste tinka mer héllbart och fragor som ror mobilitet 4r mycket viktiga.

4.3.2 Utvecklar fastighetsdgarna ndgra nya tjanster sjalva?

P4 frdgan om de utvecklar ndgra nya typer av tjidnster sjdlva svarar de tva
bostadsrittsforeningarna, Platzer, SGS och Chalmersfastigheter att de inte gor det eller har en
speciell person som arbetar med det. De tva bostadsréttsforeningarna utvecklar inga tjanster
sjalva men bada samarbetar med SBC som har gett forslag pa fordndringar som de kan gora i

foreningen, som exempelvis energibesparingar. Eftersom de &r just bostadsrittsforeningar
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kénner bada tva att de inte har resurserna att kunna utveckla nagot sjdlva. Platzer har ingen
specifik person som arbetar med att utveckla tjanster och kommer som det ser ut just nu inte
ha det i framtiden heller, beréttar den intervjuade. Daremot utvecklar de sin redan befintliga
verksamhet, dir grona hyresavtal och energibesparingar ingér i en stor del av arbetet. SGS har
arbetat lite med att utveckla tjénster at sina hyresgéster, dock har de inte varit speciellt
framgangsrika beréttar den intervjuade och har ingen speciell person som arbetar med detta.
Chalmersfastigheter arbetar inte aktivt med att utveckla tjénster utan utvecklar snarare
verksamheten 1 sig. En viktig fraga, dven for dem, dr energibesparingar som de arbetar mycket

med, berédttar den intervjuade.

De som arbetar aktivt med att utveckla egna tjinster ir Atrium Ljungberg, Alvstranden och
Karlastaden dir samtliga har anstillda som arbetar specifikt med att utveckla nya tjénster. AL
har som ndmnts tidigare arbetat med att utveckla Leveriet, men arbetar ocksd med att utveckla
andra tjanster. Den intervjuade pa Atrium Ljungberg berdttar att det &r viktigt for dem att
utveckla tjinster kontinuerligt for att 6ka servicegraden at kunden. Respondenten berittar att
fastighetsbranschen just nu dr i en hogkonjunktur, men att det kommer komma en dag déa det
gar sdmre, och da far man inte vara for bekvdam. Om man inte utvecklar sin verksamhet sa
“dér man” ganska fort, fortsdtter den intervjuade. Alvstranden arbetar mycket med att
utveckla tjdnster och stadens infrastruktur dverlag och den intervjuade berittar att hallbar
utveckling har blivit lite av deras nisch. Ett exempel pé en tjdnst som de héller pé att utveckla
ar grona hus, vilket ar att ta grona hyresavtal ett steg langre. Tanken med grona hus ar att de
ska finnas ett antal olika tjanster och produkter, som solceller och bikupor pé taket, nérvaro
belysning 1 trapphusen, laddstationer for bilar och gron el, berdttar den intervjuade. Den
intervjuade berittar att det lyfter Alvstrandens serviceniva och skapar virde for kunden och
manga ginger anvinder kunden Alvstrandens héllbarhetsarbete i sin egen redovisning.
Karlastaden planerar och utvecklar idag flera tjénster for att skapa helhetslosningar for sina
hyresgister. Det ska vara létt att leva utan bil 1 Karlastaden, beréttar den intervjuade, och de
planerar for att skapa en app dir hyresgésterna litt kan komma &t alla tjénster som ska
erbjudas. Den intervjuade berittar att de till en borjan kanske kommer skoéta tjénsterna sjélva,
men att de hellre vill kopa in dem frin ett foretag, eftersom de har insett att det ar béttre att ta

in ndgon som &r expert pa omradet. De kan ju inte vara bést pa allt podngterar den intervjuade.
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4.4 Mojligheten att paverka andra

4.4.1 Anser fastighetsidgarna att de kan péverka sina hyresgéster?

Nér fastighetsdgarna svarar pa fragan om de tror att de kan paverka sina hyresgister att
anvinda sig av en viss tjinst, eller influera dverlag, svarar alla olika. De som uttrycker sig
tydligast i hur mycket inflytande de tycker att de har ar Brf Navet 3, Atrium Ljungberg,
Karlastaden, Alvstranden och SGS. Brf Navet 3 uttrycker att de har stor makt att paverkar
sina medlemmar eftersom de redan &r invalda till styrelsen och har fatt medlemmarnas
fortroende. Den intervjuade pd Navet 3 berittar att de skulle kunna séitta upp vissa tider som
paket fir levereras for att minska trafiken, ifall de tycker att det skulle bli ett problem. Den
intervjuade pa AL tror att det gér att paverka deras kunder ifall de skapar tydliga incitament,
vare sig det handlar om vinst eller glddje. Karlastaden tror ocksa att de har stor mojlighet att
paverka sina hyresgéster. Den intervjuade pd Karlastaden beréttar att de, genom deras app,
skulle kunna uppmuntra de boende till att spara mer energi genom att visa och jamfora alla
grannar i huset, ddr varje individ kan se hur de ligger till i forhallande till sina grannar.
Alvstranden arbetar ocksé med att uppmuntra och paverka sina hyresgister till att exempelvis
killsortera mer. Den intervjuade pa Alvstranden berittar att de har bytt namn, pa sina soprum
till miljorum, for att skapa en positiv kénsla. De har ocksa satt upp fototapeter med gron
skogsmiljo och forsoker stdda ut kirlen och rummet ofta, for att det ska lukta frascht och vara
trivsamt att atervinna. SGS tror ocksd att de kan paverka sina hyresgister genom att

uppmuntra dem och komma med tips om hur de kan spara energi genom att slicka lampan

eller liknande.

De som stiller sig mer tveksamma till om huruvida de kan paverka sina hyresgéaster eller inte
ar Brf Askims Torg 1, Chalmersfastigheter och Platzer. I Brf Askims Torg 1 forsdker man
paverka medlemmarna inom mobilitet genom att ge de boende tillgang till bilpool och
elcyklar. Styrelseordforanden anser dock att nyttjandegraden av dessa skulle kunna vara hogre
och poéngterar att det gar att titta pa huruvida en bostadsrittsforening bor driva det eller om
en annan aktor ska gora det. Chalmersfastigheters intervjuperson upplever att de kan erbjuda
en tjanst men inte paverka eller tvinga dem att anvénda den, och stéller sig mer tveksamma till
om det ens dr ratt att forsoka paverka sina kunder. Platzer syn pa paverkan ar att de skulle
kunna Gvertyga vem som helst s ldnge erbjudandet dr bra nog, ddremot arbetar de inte aktivt

med att forsoka paverka sina kunder.
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5. Analys

I detta kapitel presenteras analysen utifrdn temana fastighetsdgarnas roll och uppfattning
(5.1), handlingskapacitet och mojligheten att paverka (5.2) samt CSR som strategi (5.3). Nar
begreppet hyresgdst anviands 1 sammanhang tillsammans med bostadsrittsforeningarna

inkluderas @ven ordet medlem 1 begreppet.

5.1 Fastighetsdgarnas roll och uppfattning

Utifrdn empirin ovan kan det konstateras att tre av fastighetsdgarna ser sig som en tydlig aktor
och resterande fem ser sig som en intressent. Fastighetsdgarna delas darfor in som tabell 1

visar 1 aktOrer och intressenter.

Alvstranden SGS
Karlastaden Platzer
Atrium Ljungberg Chalmersfastigheter

Brf Akims Torg 1

Brf Navet 3

Tabell 1: Fastighetsiigarna uppdelade i aktérer och intressenter

5.1.1 Aktor

Fastighetsdgarna som definierar sig sjdlva som en tydlig aktor anger att de vill vara med och
paverka utvecklingen av staden 1 helhet, dir citylogistik 4 en del av det. Alla tre
fastighetsdgarna arbetar med utveckling av olika typer av tjanster inom logistikkedjan som
paketboxar, samlastningscentraler eller Atriums tjinst, Leveriet. Johnson (2001) understryker
att aktorskap méste ha en verklig handlingskapacitet. Nagot som alla tre foretagen har
eftersom de forsoker skapa nya l6sningar inom citylogistik och faktiskt forsoker handla.
Anledningen till att dessa fastighetsdgare vill engagera sig i logistikkedjan &r frimst att de ser
mojligheter att forbittra servicegraden for deras kunder, men de anger ockséd att de méiste
utveckla deras verksamhet for att vara konkurrenskraftiga. Att integrera hallbarhetsarbetet och
anvianda det som en strategi kan enligt Porter och Kramer (2006) leda till en mgjlighet eller

konkurrensfordel, vilket dessa fastighetsdgarna upplever. Karlastaden uttrycker att de maste ta

29



ett storre ansvar som aktor eftersom de ska bygga ca 2000 bostdder pd en liten yta, vilket
satter stor press pd miljon och omrédet, dér citylogistiken &r en del i problemet. Giddens
(1997) kopplar samman medvetande med handlingsmotiv och diskuterar det diskursiva
medvetandet som nér en organisation reflekterar 6ver sina handlingar och ser sig sjidlv som en
del i samhillet. Detta gor de tre fastighetsigarna dd de reflekterar Over vad deras
verksamheter har for paverkan pa omgivningen och agerar som en aktér genom

handlingskraft.

Ett exempel dar alla fastighetsdgare ser sig sjdlva som en tydlig aktorer och é&r
handlingskraftiga ar energifragan. Alla fastighetségare bedriver ett aktivt arbete for att minska
sin energiforbrukning, dir manga erbjuder grona hyresavtal till sina hyresgéster. Energifrdgan
har blivit viktigare under de senaste ren och det finns en forvidntan pd fastighetsdgarna att
agera. Trost och Levin (2010) understryker att det krdvs forvantningar fran nagot hall for att
beteendet ska dndras. Nagot som samtliga fastighetsédgare har gjort angdende energifragan. Att
inte agera inom energifrdgan innebdr sadledes att bryta normen och fastighetséigaren kan
riskera att forlora legitimitet. Nagot som Babiak och Trendafilova (2011) poédngterar kan
hinda nir ett foretag bryter mot normer eller forvéntningar, de understryker dven att okad
legitimitet kan ge Okad konkurrenskraft. Dérfor kan legitimitet téinkas vara en annan
anledning till att fastighetsdgarna engagerar sig i energifragan. Ytterligare en anledning kan
vara att det finns ett tydligt ekonomiskt incitament for fastighetsdgarna att investera 1
energifragan. Det kan dven finnas institutionella patryckningar bakom foretags engagemang i
CSR vilken Campbell (2007) menar skapas till f6ljd av bland annat en gemensam industriell
sjalvreglering eller fran diskussioner med andra intressenter. Platzer beréttar att ndr de borjade
arbeta med energifrdgan ifragasattes detta inledningsvis eftersom de hade kallhyror men att

det nu dr mer sjdlvklart att arbeta med det inom branschen.

5.1.2 Intressent

Nar frdgan stidlldes om huruvida fastighetsdgarna sag sig sjdlva som en aktor eller ej inom
citylogistiken var det flera av fastighetsdgarna som inte hade reflekterat Gver fragan innan.
Bristen pa reflektion i fragan kan tyda pd att citylogistik inte dr ndgot som fastighetségarna
tidigare upplevt att de behover dgna sig a4t och det &ar fortfarande ett omréde utanfor
kiarnverksamheten. En mgjlig forklaring kan vara att det tidigare inte fOrvéntats av

fastighetségarna att de ska engagera sig i citylogistik, vilket enligt Trost och Levin (2010)
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kravs for att de ska dndra sitt beteende. Utifrdn hur fastighetsdgarna organiserar sina
fastighetsndra tjinster framgir det tydligt att fastighetsdgarna har ett stor fokus pa
karnverksamheten medan saker utanfor denna outsourcas och ldmnas Over till andra foretag,
vilket gér i linje med Penrose (1959) resursbaserade perspektiv pa foretaget, dér allt som inte
tillhor kérnverksamheten ska outsourcas. Detta resonemang foljer dven med i fragan om
citylogistik dir fastighetsdgarna hellre ansluter sig till befintliga tjdnster snarare &n att
utveckla och driva dem. Flera fastighetségare dr av uppfattningen att andra pd marknaden
kommer vara mer drivande i frdgan och ser sig dirfor snarare som en intressent &n en aktor.
Andra argument som forekommer till varfor foretagen inte engagerar sig i frigan om
citylogistik dr att de anser sig vara forhallandevis smd pa marknaden och darfor har ett litet

inflytande dver marknaden, samt att de saknar resurser som krévs for att arbeta med fragan.

Det ér tydligt att bostadsrittsforeningarnas mgjlighet att sjdlva arbeta inom citylogistik &r
begransad eftersom de styrs av privatpersoner som ofta har en begrinsad fritid eller villighet
att lagga tid pd foreningen. P4 grund av detta kan de sdgas sakna direkt inflytande &ver
utformningen av logistikkedjan, vilket enligt Ballantyne et al. (2013) krivs for att
kategoriseras som en aktor. Jimfort med bostadsrittsforeningarna har Platzer, SGS och
Chalmersfastigheter en storre mdjlighet att paverka logistikkedjan eftersom de har mer
resurser och inflytande, men trots detta har de snarare valt rollen som intressent eftersom de

valjer att inte ha ett direkt inflytande pa citylogistiken, utan ldmnar det &t andra pa marknaden.

Utifran Mitchells et al. (1997) definitioner for en intressents attribut: makt, drivkraft och
legitimitet, dr det intressant att analysera fastighetsdgarna som intressenter inom citylogistik.
Makt beskriver Mitchell et al. (1997) som makten att paverka och den kan vara tvingande,
utilitaristisk eller normativ. Fastighetsdgarna har makt Over citylogistiken eftersom de
bestdmmer over det urbana gaturummet och stor del av markytan i en stad. I utvecklingen av
samlastningscentraler ndmns tillgdngen till markyta som en viktig resurs for att mdojliggdra
utvecklingen (Closer, 2018; Ballantyne et al., 2013). Aven andra 16sningar inom citylogistik,
som exempelvis paketboxar, kriver markyta (Closer, 2018). Om fastighetsdgarna véljer att
avsta med att tillgodose markyta kan inte dessa 16sningar inom citylogistik genomforas. Det
ar detta som Mitchell et al. (1997) bendmner som utilitaristiska makten som baseras pa
resurser och incitament. Det &r inte bara markyta som kan tidnkas vara en maktresurs utan

dven immateriella tillgdngar som potentiell kunskap om hyresgisterna kan tdnkas vara viktigt
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(Fastighetsidgarna, 2019). Ménga av de tjanster som utvecklats for en hallbarare citylogistik
har inte varit speciellt framgangsrika pa grund av brist pa kunskap om konsumenterna (Closer,
2018). Fastighetsdgarna kan ocksa tdnkas ha en tvingande makt eftersom de styr utformningen
av affdren till sina kunder da de bestaimmer vad som ska inga i ett avtal eller ej. Den tvingande
makten kan ténkas ta sitt uttryck 1 att fastighetsdgarna exempelvis skulle kunna stélla krav pd
sina hyresgéster géllande nir och hur leveranser bor ske. Normativ makt beskriver Mitchell et
al. (1997) som symboliska influenser som prestige eller andra sociala symboler.
Fastighetsdgarnas attityd skulle kunna tinkas vara en normativ makt. Om fastighetsdgarna
skulle vara negativt instédllda till utvecklingen av en héllbar citylogistik och kommunicera ut
detta till deras omgivning skulle fastighetsdgarna kunna ses som en symbol som utstralar att
citylogistik inte &ar viktigt. Ovanstdende resonemang gar att applicera dven pa de

fastighetségare som ser sig sjdlva som tydliga aktorer.

De fastighetségare som ser sig sjdlva som intressenter har ingen storre drivkraft eller motiv att
paverka citylogistiken, som ndmnts tidigare, eftersom de hellre vill halla sig till
kiarnverksamheten och dr dérfor inte speciellt engagerade i logistikkedjan. Bristen pd motiv
kan dven bero pa att de inte tydligt ser sin roll inom citylogistiken. Legitimitet beskriver
Mitchell et al. (1997) som hur vil ett foretag antas uppnd resultat och hur det accepteras av
andra intressenter. Eftersom en héllbar och mer effektiv citylogistik dr en relativ ny
diskussion, saknar intressenterna inte legitimitet, men har det inte heller, d& fragan &r en icke-

fraga hos andra intressenter.

5.2 Handlingskapacitet och mojligheten att paverka

5.2.1 Handlingsmotiv och handlingskapacitet

Utifrdn Giddens (1979) tre handlingsmotiv och medvetande gir det att diskutera de
fastighetsdgare som ser sig sjdlva som intressenter och de som ser sig som aktérer. Som namnt
tidigare kan det tdnkas att de som ser sig som en aktor har ett diskursivt medvetande da de
reflekterat mer kring citylogistik, jamfort med de som ser sig som en intressent, som ndmner
att de inte tdnkt pd det innan. Det diskursiva medvetande &r inte bara reflektioner Gver
handlingar utan ett helhetsperspektiv dér organisationen ser sig sjdlv som en del i samhillet
(Johnson, 2001). Att de inte tinkt pa detta innan kan ocksa tyda pd att de inte har samma

helhetsperspektiv pd verksamheten som de fastighetsdgare som reflekterar mer 6ver fragan.
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Detta kan stodjas av att de uttrycker att de ska halla sig till kidrnverksamheten som é&r
fastighetsforvaltning. En annan anledning till att de inte har reflekterar 6ver det innan kan
vara for att de saknar det praktiska medvetandet. Det praktiska medvetandet dr den kunskap
och minne som en organisation har tillgdng till och anvénds dagligen (Giddens, 1979). Ifall de
fastighetségare inte reflekterat dver citylogistiken innan, kan det som sagt innebdra att de
saknar det praktiska medvetandet kring deras roll i citylogistiken. Det kan ocksa tdnkas vara
omedvetet “medvetande” som Giddens (1979) beskriver som fortringda minnen och
undertryckta motiv. De kan tdnkas ha stota pa frdgan ndgon gédng men valt att inte agera eller

diskutera det pd grund av undertryckta motiv som exempelvis brist pd resurser.

For att fastighetsdgarna skall kunna ha en formaga att handla annorlunda séger Johnson
(2001) att det maste finnas en verklig handlingskapacitet. Handlingskapacitet bestir av bade
handlingsférméga och handlingsutrymme, dédr handlingsférmagan ar resurser och kompetens
som en organisation besitter och handlingsutrymme lagar, normer och regler (Hambrick och
Finkelstein, 1987). De fastighetséigare som uttrycker att de ser sig sjdlva som en intressent
namner att de saknar resurser som pengar eller tid for att kunna agera. Det finns nog en viss
sanning 1 det, men det kan ockséd bero pa kunskapsbrist eller en frdga om prioritering. Om
hallbar citylogistik &r ett relativt nytt omréde for dessa fastighetsdgarna dr det mojligt att deras
kunskap dr mycket 18g och de vdgar dirfor inte investera i logistikkedjan. Ingen av de
fastighetségare som ser sig som intressenter har ndgon person som arbetar med utveckling av
nya tjanster, vilket de fastighetsdgare har som ser sig sjdlva som en aktor. Det kan dérfor
tankas att de forstndmnda fastighetsdgarna saknar den kompetensen inom foretaget men att de
sistnimnda har kompetensen. Handlingsutrymmet for alla fastighetsdgare inom citylogistik
skulle kunnas pastas vara stort. Detta eftersom det &r ett relativt nytt omrade och det har inte
kommit speciellt manga lagar eller regler. Det finns for ndrvarande inte heller ndgon storre

norm i samhéllet kring citylogistik eftersom det inte diskuteras.

Ett omrdde dér samtliga fastighetsdgare saknar handlingskapacitet och motiv dr deras egna
tjénsters transportstrickor. Ingen av fastighetsdgarna hade ndgon aning om hur manga
korningar som gors till deras fastigheter ndr en tjanst ska utréttas. En bidragande faktor till
denna brist pa kunskap kan vara att majoriteten av deras tjanster outsourcas till andra aktorer
pa marknaden, vilket gor att de far svart att skapa en uppfattning om korningarnas omfattning.

Aven det faktum att deras hyresgister ofta sjilva fir upphandla tjénsteleverantdrer kan bidra
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till okunskap om fastighetsaffarens padverkan. Som Hambrick och Finkelstein (1987) ndmnt
ovan behovs handlingsforméga och handlingsutrymme for att uppnad handlingskapacitet. 1
detta ldget saknar fastighetsdgarna handlingsformaga eftersom de saknar resurser som
kunskap och data om korningarna. Eftersom de saknar kunskapen saknar de dven
handlingsmotiv till att agera och kan darfor inte ha ett diskursivt medvetande, vilket Giddens

(1979) beskriver som att reflektera 6ver sina handlingar.

Det finns en skillnad mellan de fastighetsigare som forvaltar fastigheter och de som utvecklar
fastigheter och vilken handlingskapacitet de har. De fastighetsdgare som primért forvaltar
befintliga fastigheter berittar att de ser en svarighet att tillhandahalla yta till 16sningar inom
citylogistik, inom det befintliga fastighetsbestdndet, eftersom det saknas tillgénglig yta.
Exempelvis ndmner bostadsrittsforeningarna att det kan krdvas nya lokaler for att {3 plats
med paketboxar och liknande. Utvecklingsbolaget Karlastaden, som for nirvarande arbetar
med att bygga ett nytt omrade, har daremot storre mojlighet att utforma sina fastigheter sé att
det finns plats for losningar inom citylogistik. Detta eftersom att de bygger nya fastigheter
och séledes sétter ramarna for vad som &r viktigt att inkludera 1 fastigheterna. Resonemanget
kan liknas med vad Hambrick och Finkelstein (1987) menar med handlingsutrymme, de
ramar som foretaget verkar inom. Karlastaden kan tinkas ha ett storre handlingsutrymme &n
Ovriga eftersom Karlastaden inte dr begrdnsad av fastighetens utformning och kan dérfor

handla mer fritt, vilket 1 sin tur kan paverkar handlingskapaciteten.

5.2.2 Instéllning till pdverkan och nudging

Till f6]jd av 6kad konsumtion och fordndrade konsumtionsmonster okar trafikbelastningen,
vilket sdtter press pd titbebyggda omrdden och fastigheter. Ballantyne et al. (2013)
understryker att fastighetsdgare har mojligheten att influera citylogistiken genom att stélla
krav pa hyresgister. Aven Fastighetsiigarnas branschorganisation (2019) poingterar att
fastighetséigare har makt att pdverka citylogistiken eftersom de 4r néra slutkonsumenten.
Samtliga intervjuer ger en skiftande bild av 1 vilken utstrickning fastighetségarna anser att de

kan paverka sina hyresgéster och medlemmar.

De flesta fastighetsdgarna &r kritiska till att stdlla krav pa hyresgésten och uttrycker att de inte
har speciellt mycket inflytande Over hyresgédsterna ndr det kommer till leveranser.

Avfallssidan verkar vara den delen av logistikkedjan som fastighetsdgarna kénner att de har
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mest inflytande Over. Diremot finns det nagra fastighetsigare, frimst Alvstranden,
Karlastaden och Atrium Ljungberg samt Brf Navet 3 och SGS, som uttrycker att de har stor

mojlighet att paverka hyresgésterna overlag.

Samtidigt som nagra fastighetsdgare inte tycker att de har en mojlighet att paverka
hyresgésterna géllande logistikkedjan, visar flera av fastighetsdgarna att de influerar dem
undermedvetet genom nudging inom andra omraden. Ett exempel dr de tips som SGS ger till
sina boende dir de forenklar informationen om hur hyresgésterna kan spara el genom att
slicka lampan. Ett annat exempel ir forindringen av Alvstrandens soprum, vilka bytt namn
till miljérum, och gjorts mer trivsamma for att 6ka engagemanget kring kéllsortering. Dessa
exempel kan liknas vid tvd olika typer av nudging, dels forenkling och inramning av
information, vilket Lehner et al. (2016) menar skapar en positivitet och hjdlper individer att
gora rétt val for manniskor och samhillet, men dven nudging i form av fordndring av den
fysiska miljon (Mont et al., 2014). Ménga fastighetsdgare erbjuder grona elavtal och de flesta
har detta som standardalternativ, vilket Thaler och Sunstein (2009) forklarar underléttar for
hyresgésten att gora “ratt val”. Ett fjarde exempel dr Karlastaden som planerar att anvinda sig
av sociala normer for att paverka hyresgdsterna genom att visa hur varje individs
energiforbrukning ser ut i huset, och pa sa sitt kan jamforas med sina grannar. Karlastaden
planerar att hitta ndgon typ av 16sning for hur paket ska levereras till boende i omrédet och de
har tankar pa att skapa utrymmen for paketboxar 1 de planerade fastigheterna. Genom denna
fordndring 1 den fysiska miljon gor de det enklare for kunden att gora rétt. Val av
leveransalternativ kriver troligtvis en lag nivd av engagemang och Mont et al. (2014) menar
att individer dr mer villiga att lata sig paverkas av den fysiska miljon i situationer som inte

kraver mycket engagemang.

5.3 CSR som strategi

5.3.1 Ansvars- och handlingssteget

Lohman och Steinholtz (2003) har som tidigare ndmnt identifierat tvd typer av engagemang i
hallbarhetsarbetet, som de bendmner ansvarssteget och handlingssteget. Det finns likheter
mellan fastighetsigarna som aktivt utvecklar tjinster (Karlastaden, Alvstranden och AL) och
ansvarssteget. Dessa fastighetsidgare ser hallbarhets- och utvecklingsarbetet som en del av

deras fOretag och utdt sett speglar detta hela deras verksamhet. Precis som Léhman och
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Steinholtz (2003) beréttar innebér ansvarssteget att ett foretag tar ansvar for bade det sociala
och miljoméssiga arbetet. Detta speglas dven 1 dessa fastighetsidgares visioner dér alla arbetar
for en hallbar stadsutveckling. Lohman och Steinholtz (2003) poangterar ocksa att foretagen i
ansvarssteget tydligt definierar vad de vill ta ansvar for och kommunicerar ut detta till alla
sina intressenter. Vilket ocksd speglas i tidigare diskussion om huruvida de anser sig vara en
aktor eller ej inom logistikkedjan, dér alla tre bolagen uttrycker att de 4r en aktdr och borde ta

ansvar for citylogistiken.

Lohman och Steinholtz (2003) understryker att ansvarssteget ér resursintensivt men kan ge en
hogre lonsamhet. De fastighetsdgare som inte utvecklar tjanster aktivt (de tva brf, SGS,
Platzer, Chalmersfastigheter) anger just att bristen pa resurser dr en anledning till att de inte
arbetar med det. Handlingssteget krdver mindre resurser eftersom héllbarhetsarbetet inte &r
lika integrerat in 1 verksamheten utan ofta bestér av hallbarhetsprojekt, snarare &n en strategi
(Lohman och Steinholtz, 2003). Det finns ocksa likheter mellan de fastighetségare som inte
utvecklar tjanster aktivt och handlingssteget. Detta eftersom dessa fastighetségare snarare
arbetar med projekt, som exempelvis energibesparingar @n att integrera hallbarhetsarbetet 1

hela verksamheten.

5.3.2 Integrerat eller separerat arbete inom citylogistik

Tabell 2: Fastighetsiigarna uppdelad i integrerat och separerat forhallningssétt inom citylogistik

Aktor (Integrerat) Intressent (Separerat)

Hallbarhet ar inte eller delvis 1
fokus

Tillvdgagangssatt Proaktivt Reaktivt

Vision Hallbarhet ar helt 1 fokus

Organisering och Personal som arbetar med Ingen personal som arbetar med
implementering 16sningar inom citylogistik 16sningar inom citylogistik

Tabell 2 visar hur aktdrerna respektive intressenterna arbetar med citylogistik utifran de tre
parametrar som Vitolla och Garzoni (2016) anvéinder for att undersdka om ett foretag har ett

integrerat eller separerat hallbarhetsarbete.

Ovanstidende resonemang i 6.3.1 “Handlings- och ansvarssteget” stimmer dven till viss del
overens med Vitolla och Garzoni (2016) indelning av integrerat och separerat CSR arbete. En

tydlig vision och ett proaktivt arbete ar enligt Vitolla och Grazoni (2016) viktiga parametrar
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for huruvida ett foretags CSR arbete &r integrerat. De bolag som arbetar i likhet med
ansvarssteget (Alvstranden, Karlastaden och Atrium Ljungberg) arbetar tydligt med dessa
parametrar for att mdta utmaningar inom héllbar utveckling och logistikkedjan, och kan dérfor
anses ha ett mer integrerat forhallningssétt. De har dven anstéllda som arbetar med fragan,

vilket visar att de bedriver ett aktivt arbete med att utforma losningar inom citylogistik.

De fem fastighetsdgarna som &ar kategoriserade som intressenter (Platzer, SGS,
Chamlersfastigheter, Navet 3 och Askims Torg 1) har ingen tydlig vision 1 utvecklingen av
citylogistik, d&ven om ndgra till viss del integrerar hallbar utveckling 1 visionen.
Fastighetsdgarna arbetar for ndrvarande mer reaktivt 1 frdgan eftersom de vintar pa att andra
ska utveckla losningar. Deras arbete inom citylogistiken gar darfor i linje med vad Vitolla och

Grazoni (2016) menar &r ett separerat forhallningssétt.
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6. Slutsatser och vidare forskning

I detta avslutande kapitel presenteras de slutsatser (6.1) som vi kommit fram till samt vidare

forskning (6.2).

6.1 Slutsatser

Hur organiserar fastighetsdgare sina fastighetsndra tjidnster?

Det gar att konstatera att finns stora likheter 1 hur fastighetsdgarna arbetar med fastighetsnéra
tjdnster. Som tidigare ndmnts har de flesta bolagen och fOreningarna ansvariga
fastighetsskotare och drifttekniker som arbetar med felavhjidlpande atgérder, samtidigt som en
stor del av det inre- och yttre underhdllet ofta outsourcas. Att ha en anstélld fastighetsskotare

ar viktigt for flera av foretagen eftersom det skapar en relation till kunden.

Vilken roll kan/anser sig fastighetsdgare spela inom citylogistik?

Som n@mnts innan har tidigare forskning identifierat fastighetsdgarna som en viktig aktor i
utvecklingen av héllbar citylogistik, vilket krdvs for att uppnd en héllbar stad. Flera av
fastighetségarna ser sig dock snarare som en intressent 4n en aktor. De frimsta anledningarna
till att de ser sig som en intressent dr att de dr smé& pad marknaden, saknar resurser eller bor
halla sig till kdrnverksamheten. Déremot understryker bade Ballantyne et al. (2013) och
Fastighetsdgarnas branschorganisation (2019) att fastighetsdgare bor ta storre plats i dialogen
om citylogistik som aktdrer, eftersom fordndrade konsumtionsvanor kan komma att stélla nya
krav pa fastigheternas utformning. De bor dérfor vara mer engagerade i logistikkedjan for att
styra utformningen av deras verksamhet. Ifall fastighetsdgarna inte agerar 1 logistikkedjan
kommer andra att styra utformningen, vilket innebér att de ger bort mojligheten att utveckla
hur deras verksamhet kan se ut i framtiden. De fastighetsdgare som ser sig som en aktor ser
didremot mgjligheter i att engagera sig i logistikkedjan och uttrycker att det dr nodvéandigt for

att de ens ska Overleva i framtiden.

Fastighetsdgarna har ocksé ett stort inflytande 6ver logistikkedjan eftersom de dger stora delar
av stadens yta, och som ndmnt i tidigare forskning dr markyta en viktig resurs 1 utvecklingen
av héllbar 16sningar inom citylogistik. De kan dven ses som en viktig lank mellan speditorer

och slutkonsumenter d& de har mojlighet att utdva makt 6ver deras hyresgister, i form av
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tvingande makt. Fastighetsdgarna kan ocksd bidra med viktig kunskap eller data om
konsumtion och potentiella kunder som kan hjilpa utvecklingen av nya tjdnster, dock
utnyttjas inte detta i1 stunden. Tillgdngen till dessa resurser borde gora fastighetsdgarna till en
aktor inom logistikkedjan och borde darfor tas i storre beaktning nér framtida 16sningar

diskuteras.

Det ar dock inte troligt att mindre aktorer likt bostadsréttsforeningar sjidlva kan arbeta med
citylogisik, eftersom de har lite resurser och i stor utstrickning paverkas av medlemmarnas
engagemang. Vi tror snarare att det kommer kridvas ett Overgripande samarbete mellan
bostadsrittsforeningarna och en storre aktor, dar den storre aktorens roll blir att bistd
bostadsrittsforeningarna med hjilp och kunskap, for att implementera smarta l9sningar. Detta
ar sérskilt viktigt 1 omrdden dir det bara finns bostadsrittsféreningar och inga andra
fastighetsdgare. Bostadsrittsforeningarna kan dock pa egen hand aktivt arbeta med att
generera kunskap om deras medlemmar och forsoka paverka dem att ta rétt beslut for en

bittre citylogistik.

I framtida utveckling av citylogistik kan ett flertal hinder identifieras for att fastighetsdgare
ska engagera sig i1 logistikkedjan. Ett av problemen som fastighetsigarna ndmner &r att
tillgdngen till yta inne i fastigheterna &r begridnsad. Ett annat problem som vi ser dr att flera
fastighetsdgare saknar kunskap om citylogistik dverlag. Manga saknar ocksd andra resurser
eller prioriterar dem olika, vilket ocksd skapar problem i utformningen. Fran tidigare
forskning har det ocksa konstaterats att det har varit svart att fa vissa av tjdnsterna 16nsamma,
vilket gjort det svért att visa vilka ekonomiska incitament som finns. Detta kan tdnkas gora att

fastighetségarna stéller sig tveksamma till varfor de ska investera i tjdnsterna.

Vi kan dven identifiera ett mojligt samband mellan de fastighetsdgare som ser sig som aktorer
och ett integrerat forhdllningssdtt till CSR, samtidigt som de som definierar sig som
intressenter snarare har ett separerat forhallningssétt. Skillnaden tar sitt uttryck frémst i de
olika fastighetsdgarnas visioner, dir de som é&r aktorer har ett storre fokus pa héllbar
utveckling och samhaéllet i stort, medan de som ser sig som intressenter har ett storre fokus pé
kirnverksamheten. Detta kan ocksa kopplas samman med fastighetsdgarnas handlingsmotiv
dér de fastighetségare som ser sig som aktor har ett diskursivt medvetande eftersom de har

reflekterat over citylogistiken och agerat. De fastighetsdgare som ser sig som en intressent
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saknar tydligt det diskursiva medvetandet eftersom flera av fastighetsdgarna uttrycker att de

tidigare inte har reflekterat kring deras roll inom citylogistik.

Avslutningsvis tror vi att nya konsumtionsmonster och dkad e-handel kommer stélla hogre
krav pd fastighetsdgarna fran konsumenternas sida och efterfrigan pd 10sningar som
paketboxar kommer 6ka. Vi tror ocksa att citylogistik kommer att vara ett mer aktuellt &mne 1
samhiéllet dar alla aktorer och intressenter i staden behover engagera sig. Darfor tror vi att
arbetet med citylogistik kommer att bli en norm bland fastighetsdgarna, precis som
energifragan ir idag. Fastighetségarna skulle ocksa i storre utstrickning kunna anvénda sig av
den kunskap och data som finns att tillgd om konsumenten. De skulle d&ven kunna anvénda sig
mer av nudging for att pdverka deras hyresgister samt bidra med markyta for framtida

16sningar inom citylogistik.

6.2 Vidare forskning

Eftersom citylogistik och fastighetsdgare som omrade &r relativt outforskat finns det fortsatt
mycket forskning att gora. Intressanta omraden att undersdka vore att ta reda pd hur mycket
trafik fastigheterna faktiskt genererar pa en dag, samt hur mycket trafik det krivs for att skota
underhall och uppehallande av tjanster kring en fastighet. Det vore dven intressant att
undersoka hur de uppfattar deras roll i en lagkonjunktur och om det skiljer sig. Ett annat
intressant omrade vore att undersoka djupare hur fastighetséigarnas aktorsroll skulle utspela

sig inom logistikkedjan for att se mer exakt vilket inflytande de har.
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Bilaga 1 - Intervjuguide for fastighetsbolag

Allminna fragor till intervjupersonen
1. Vilken position har du i foretaget/foreningen?
2. Vad dr dina frimsta arbetsuppgifter?
Fastighetsniira tjanster
3. Vem skdter era fastighetsnéra tjanster? Gor ni det sjédlva eller overlater ni det till ndgon
annan?
* Har ni olika leverantorer/personer inom foretaget som skoter olika tjdnster?
4. Vilka yttre fastighetsndra tjanster har ni? Exempel:
*  Snordjning - ta bort istappar
» Klippa buskar och trad
* Rensa rabatterna
» Stdda sandlador
* Soppa gatan
» Ta bort fagelbo
* Tomma héngrannor
5. Vilka inre fastighetsndra tjénster har ni? Exempel:
* Stidning av trappuppgang
« Avfallshantering
* Hantering och leverans av gods
* Underhll t.ex byte av lampor
* Underhall av tvittstuga
* Hissunderhall
* Energi
* Bredband
6. Har ni en underhallsstrategi?
7. Erbjuder ni nigra tjanster som fokuserar pa héllbarhet? T.ex grona hyresavtal?
8. Hur mycket arbetar ni med att fOrbéttra era fastighetsnira tjdnster? T.ex byta ut

glodlampor eller effektivisera processer m.m..

Kostnader



9.

10.

I1.

12.

13.

14.
15.

16.
17.
18.

19.
20.
21.

22.

Hur stor andel av kostnaderna star yttre/inre fastighetsunderhall for i forhallande till hela
fastighetsaftaren?

* (Om den é&r stor) Hur arbetar ni med den?

Upphandling av fastighetsnira tjinster och val av leverantor
Vad ar viktigt for er i val av leverantor?

* Ekonomi, kvalitet, hallbarhet
Hur gér en upphandlingsprocess till? Vilka faktorer dr viktiga?

» Ekonomi, kvalitet, hallbarhet

Relation- och trygghetsskapande
Hur viktigt ar det att kunden och leverantdren har en relation som skapar trygghet? T.ex
att kunden ser samma ansikte varje dag skapar en trygghet

Arbetar ni med att skapa en relation mellan kund och leverantor?

Uppfoljning
Vem f06ljer upp arbetet? Hur kontrolleras det?
Vilka aktiviteter anvidnds for utvdrderingen av de fastighetsndra tjdnsterna?

Malparametrar?

Om hyresgaster

Hur ser er relation till era hyresgéster ut?

Hur vet ni vilka behov de har?

Hur fungerar kommunikationen mellan er? Hur vet ni vad de behdver och nédr? For ni

ndgon statistik? (Exempelvis varuleveranser, underhéll etc.)

Samlastning och fraktalternativ

Vad vet ni om samlastning och samlastningscentraler?

Skulle ni vara intresserade av att anvédnda er av Lindholmsleveransen?

Anser ni att ni kan vara en aktor inom citylogistik och leverantorskedjan? Varfor/Varfor
inte?

Hur mycket anser ni att ni har rétt att padverka era hyresgéster i termer av varuleveranser

och liknande? (ex. med villkor eller liknande)



Samarbete
23. Har ni nagot samarbete med de andra aktorerna pd fastighetsmarknaden? Hur ser detta

samarbete ut?
24. Skulle ni kunna tdnka er att ingé i lokala samarbeten for att frimja hallbara fastighetsnira

tjdnster som exempelvis samlastning?



Bilaga 2 - Intervjuguide for bostadsrattsforeningar

Allminna fragor till intervjupersonen
1. Vilken position har dui foéreningen?

2. Vad dr dina frimsta arbetsuppgifter?

Fastighetsniira tjéinster
3. Vem skdter era fastighetsnira tjanster? Gor ni det sjélva eller dverlater ni det till ndgon
annan?
» Har ni olika leverantorer/personer inom foretaget som skoter olika tjéanster?
4. Vilka yttre fastighetsnéra tjédnster har ni? Exempel:
* Snordjning - ta bort istappar
» Klippa buskar och trad
* Rensa rabatterna
+ Stdda sandlador
* Soppa gatan
» Ta bort figelbo
¢ Tomma hdngrannor
5. Vilka inre fastighetsnéra tjdnster har ni? Exempel:
* Stidning av trappuppgang
* Avfallshantering
* Hantering och leverans av gods
* Underhall t.ex byte av lampor
» Underhill av tvittstuga
* Hissunderhall
* Energi
* Bredband

6. Har ni en underhéllsstrategi?

Kostnader

7. Hur stor andel av foreningens avgifter gar till ytter/inre fastighetsunderhall?

Upphandling av fastighetsnira tjinster och val av leverantor



10.

I1.
12.
13.

14.
15.
16.

17.

18.

19.

Vad éar viktigt for er i val av leverantor?
» Ekonomi, kvalitet, hallbarhet
Hur gér en upphandlingsprocess till? Vilka faktorer ar viktiga?

* Ekonomi, kvalitet, hallbarhet

Relation- och trygghetsskapande
Hur viktigt ar det att kunden och leverantdren har en relation som skapar trygghet? T.ex

att kunden ser samma ansikte varje dag skapar en trygghet

Om medlemmarna

Hur ser er relation till era medlemmar ut?

Hur vet ni vilka behov de har?

Hur fungerar kommunikationen mellan er? Hur vet ni vad de behover och nédr? For ni

ndgon statistik? (Exempelvis varuleveranser, underhéll etc.)

Samlastning och fraktalternativ

Vad vet ni om samlastning och samlastningscentraler?

Skulle ni vara intresserade av att anvdnda er av Lindholmsleveransen?

Anser ni att ni kan vara en aktor inom citylogistik och leverantérskedjan? Varfor/Varfor
inte?

Hur mycket anser ni att ni har rétt att paverka era hyresgister i termer av varuleveranser

och liknande? (ex. med villkor eller liknande)

Samarbete

Har ni nigot samarbete med de andra aktorerna pa fastighetsmarknaden? Hur ser detta
samarbete ut?

Skulle ni kunna tinka er att ingd 1 lokala samarbeten for att frdmja hallbara fastighetsnéra

tjdnster som exempelvis samlastning?



Bilaga 3 - Information om intervjutillfallen

Foretag Befattning Datum | Plats Tid

Atrium Teknisk Forvaltare 24 april | Atrium Ljungbergs 40 minuter

Ljungberg 2019 kontor i Géteborg

Chalmersfastig- | Processledare 23 april | Chalmersfastigheters 55 minuter

heter Forvaltning 2019 huvudkontor i Goteborg

Karlastaden Chef Karlastaden 16 april | Sernekes huvudkontor i 61 minuter

Utveckling Service 2019 Goteborg

Platzer Kommersiell 9 april Platzers huvudkontor i 59 minuter
Forvaltare 2019 Goteborg

SGS Fastighetschef 17 april | SGS huvudkontor i 63 minuter

2019 Goteborg

Alvstranden Kundsamordnare 3 maj Alvstranden Utvecklings | 55 minuter

Utveckling 2019 huvudkontor i Goteborg

Bostadsritts- Befattning Datum | Plats Tid

forening

Askims Torg 1 Styrelseordforande 25 april | Telefonintervju 36 minuter

(Lindholmspiren 2019

1)

Navet 3 Styrelseordforande 15 april | Telefonintervju 21 minuter

2019
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