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”(Fastighetsbeståndet är) en tickande bomb”
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”Svenska kommuner har surfat på vågorna av miljonprogrammet i 50 år, 
men det finns snart inga vågor kvar att surfa på. Nu kommer helvetet”

”...ett berg av byggnader (i behov av åtgärder)”
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Tidigare forskning och samtal med praktiker har pekat på att 
offentliga förvaltarorganisationer har (haft) ett kortsiktigt tänk -
”släcka bränder”

” vi byter lite fönster…vi byter lite tak…
gör lite så som vi alltid har gjort”



• Offentlig fastighetsförvaltning i förändring  – vad i består 
förändringen?

• Forskningsstudiens syfte, upplägg och frågor 
• Resultat och konceptuell modell 
• Analys av resultat med hjälp av institutionell teori 
• Sammanfattning och framtida forskning 

Disposition 
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Offentlig fastighetsförvaltning i förändring - Vad i 
består förändringen?

5Chalmers

Nya direktiv rörande 
hållbarhet (inklusive 

energieffektivitet)
Affärsmässighet

Demografiska utmaningar
Behov av nya/fler lokaler 

/byggnader samtidigt är de 
gamla i behov av renovering 

eller måste tom rivas 

Yttre utmaningar 

2018-12-07
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Offentlig fastighetsförvaltning i förändring - Vad i 
består förändringen?

Många byggnader i dåligt skick 
(miljonprogrammet)

Brist på personal
(het marknad)

Behov av nya kunskaper och 
kompetensområden Ökat samarbete

Inre utmaningar 

2018-12-07



• Offentlig fastighetsförvaltning i förändring– vad i består 
förändringen?

• Forskningsstudiens syfte, upplägg och frågor 
• Resultat och konceptuell modell 
• Analys av resultat med hjälp av institutionell teori 
• Sammanfattning och framtida forskning 

Disposition 
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• Nu behövs nya sätt att arbeta –
dags att bryta gamla, invanda, arbetssätt 

• Syftet med studien är att öka förståelsen för de förändringsprocesser 
som offentliga förvaltarorganisationer går igenom och står inför 

• Genom intervjuer, observationer, dokumentstudier, enkät via mail få ta 
del av offentliga förvaltarorganisationers vardag

Forskningsstudiens syfte och upplägg
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Organisationer i studien
Lokalförvaltningen
Göteborg

• Flertalet byggnader
från
miljonprogrammet i
behov av åtgärder

• Direktiv rörande
energi effektivisering

=
• Strategisk

Fastighetsplanering

GavleGårdarna

• Energi effektiv
renovering av
bostadsområde

• Konflikterande
agendor och mål

• Energi effektivisering
/ hållbarhet /  
ekonomiska mål

Västfastigheter

• Politikerna ger
direktiv – hur få med 
sig organisationen i
praktiken? 

Datainsamling i två steg. 
2016: Följde pilotprojekt 
(intervjuer, observationer, 
dokumentstudier)
2017: Uppföljning 
(intervjuer)
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Detta inkluderar kunskap kring
- Vilka utmaningar som finns och vilka konsekvenser de får i praktiken?
- Hur ser det organisatoriska sammanhanget ut?
- Hur och var förändring kan möjliggöras?
- Vilka är med i förändringsprocessen?



• Offentlig fastighetsförvaltning i förändring – vad i består 
förändringen?

• Forskningsstudiens syfte, upplägg och frågor 
• Resultat och konceptuell modell 
• Analys av resultat med hjälp av institutionell teori 
• Sammanfattning och framtida forskning 

Disposition 
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• Faktorer som påverkar fastighetsbranschen i
stort påverkar även implementering av
hållbara praktiker – tex en “het” marknad med  
tillhörande hög personalomsättning

Het marknad

• Behov av ökat samarbete inom och mellan
organisationer

Demografiska
utmaningar

• Kräver nya arbetssätt givet att man tidigare
haft ett kortsiktigt tänk

Nya direktiv 
rörande hållbarhet 

(inklusive 
energieffektivitet)

- Vilka utmaningar som finns och vilka konsekvenser de får i praktiken?
Offentlig förvaltning: Exempel från min studie

”det är långa tidsspann, 
och väldigt mycket kan 
hända under ett långt 
tidsspann och då måste  
det finnas en god kultur 
kring att hålla tankesätt 
levande”
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• Minskad energianvändning / ”gröna” mål
räcker inte - finansiell “logic” och
ekonomiska mål tar snabbt över

A business like approach / 
affärsmässighet

• Vilket kan leda till oro och följdaktligen
motstånd (mot förändring) som måste
hanteras

Nya praktiker innebär nya
roller och arbetsuppgifter

• Arbetet med ekologiskt hållbara praktiker
sker inom ett komplext organisatoriskt
”nexus” 

Arbetet sker på flera
nivåer, från nationell nivå

genom kommunal, 
organisatorisk, projekt

och slutligen individuell
nivå

- Vilka utmaningar som finns och vilka konsekvenser de får i praktiken?
Offentlig förvaltning: Exempel från min studie

” …dom vet ju vad en syll är och dom 
vet ju vad ett TX-aggregat är och 
sådana saker men dom kan ju inte 
fysiskt så att säga göra det, men det 
behövs inte, en mäklare ….som har 
kunden med sig, lär sig detta på några 
år, men det tar några år, det gör det. 

”….och därför är en del av förvaltarna 
nu är nog lite skärrade, vad gäller 
detta ”vad är det för något nytt” och 
så vidare.” 
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Utrymme för 
institutionellt 

arbete 
Möjliggörande 
förutsättningar

Möjliggörande 
förutsättningar

Möjliggörande 
förutsättningar

Förändring 
av arbetssätt 
och praktiker 

Objekt 
Människor Organisations nivå

/ chefs och lednings
nivå

Projekt-
och operativ nivå

Nationell och
industri-
övergripande nivå



Nationella mål rörande

hållbarhet

Industrigemensam “prat” 

kring problem med 

miljonprogammets fastigter

och att vara strategisk

Organisatorisk mognad

Frustration hos medarbeatre

Organisatorsikt “utrymme” att

genomföra förändring

Enskilda individer slår larm

Enskilda byggnader i “akut” 

behov

Personligt engagemang från

tex projektledaren

Organisations nivå
/ chefs och lednings nivå

Projekt och
operativ nivå
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Nationell och
industri-
övergripande nivå
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• Olika icke mänskilga aktörer (tex datasystem, 
power-point presentationer och vissa typer av
byggnader) visade sig vara en del av det
organisatoriska “nexuset”. 

“Oväntade” aktörer

Nya praktiker innebär nya
roller och arbetsuppgifter

Arbetet sker på flera
nivåer, från nationell nivå

genom kommunal, 
organisatorisk, projekt

och slutligen individuell
nivå

- Vilka utmaningar som finns och vilka konsekvenser de får i praktiken?

”Vi behöver ett alternativ till 

paviljonger, 

som politiken inte kan säga 

nej till”
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Konferens
deltagare

Deltagarna
I pilot-

projketetMedlemmar I 
projektgruppen

Projekt ledaren

Nationell
konferens

Politiker

Byggnader i dåligt
skick

Motsats-alternativ : 
paviljonger

IT-system 

Förenklade Power 
Point bilder

Utvecklingsledare -
hållbarhet

Nationell och
industri-

övergripande nivå

Organisations 
/ chefs och

lednings nivå

Projekt- och 
operativ nivå

Utrymme för 
institutionellt arbete

(tex strategisk 
fastighetsplanering)Människor Objekt

Förändrade 
praktiker

Och arbetsättAnsvarig chef 



• Offentlig fastighets förvaltning – vad i består förändringen?
• Forskningsstudiens syfte, upplägg och frågor 
• Resultat och konceptuell modell 
• Analys av resultat med hjälp av institutionell teori 
• Sammanfattning och framtida forskning 

Disposition 
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”Få har ifrågasatt modellen eller 
tankesättet. Tvärtom. 
Alla gillar det.”

” …skulle från början tryckt
på att riskerna med ett
sådant här projekt inte
ligger i tekniken utan
i …….personerna”

Teoretiska ramverk

Handlingar  Institutioner 



• Skapa något nytt 
Nya institutioner i miniatyr

- Nya begrepp / nytt språk
- Inte en ”one man show”
- Många aktörer tillsammans
- Människor tillsammans med objekt / 
använde objekten strategiskt

”Dom (politikerna) känner ju igen: 
”jaha det är en 10-åring då ”säger dom då va” 

”Vi måste ha ett alternativ till paviljonger, 
som politikerna inte kan säga nej till”

Hur förändring kan möjliggöras?
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Skapa

+
”den blå bollen

är det vi behöver hantera ” 



• Störa något gammalt
- Ändrade synen på fastighetens livslängd

”Det som är tidigare system har .. fokuserat på: jag har ett hus och 
jag skall underhålla det och det gör jag över en väldigt lång tidsaxel
nu tänker man: jag har ett hus jag ska underhålla det över en väldigt lång tidsaxel 
och så ska jag titta ända till den tidsaxeln när jag tror att det är slut vad ska jag göra då? 
Och då ska jag ha en hel matta här av olika förslag som skall gå in i varandra och så.”

” Vi har lagt till alternativet ”evakuering” nu. Det fanns inte innan. Vi tänkte inte så"

Hur förändring kan möjliggöras?
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_
Bryta 



• Anpassa sig till rådande logiker 
- tex finansiell 

”Vi skall ju egentligen inte prata kronor och ören, 
men det är det som händer…”

” det är den ekonomiska bedömningen som ligger till grunden för 
strategisk fastighetsplanering” 

” Det är kalkylen som skall vara beslutsunderlaget”

Hur förändring kan möjliggöras?
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∞
Upprätthålla   
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Att känna till det 
organisatoriska 
sammanhanget 

ökar möjligheten att 
utöva agens – att 
skapa förändring 

Att reflektera kring 
objektens aktiva roll 
- ökar möjligheten 
att utöva agens –

att skapa förändring 

Att erkänna de 
flertalet aktörer som 
bidrar till förändring 
gör att mer arbete 

kan fångas upp och 
blir till nytta 

Hållbar
offentlig 

fastighets-
förvaltning

Offentlig fastighetsförvaltning i förändring –
Resultat från studien – än sen då..? 



• Forskningsprojekt (finansierat av CMB) –
I energiomställningens tjänst: Att leda strategisk förändring i
kommunal fastighetsförvaltning

- Närmare studera de som leder förändringsarbete relaterat 
till (ekologiskt) hållbar fastighetsförvaltning 

- Utveckla modellen i 
samarbete med förvaltarorganisationer

Fortsatta studier 
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• Ingrid.svensson@chalmers.se

• Välkomna att lyssna och diskutera vidare på mitt lic-
seminarium den 19/12 på Chalmers
Teknikens ekonomi och organisation, avdelning SML
13.15 
Seminarierummet: Avenyn 

Frågor och funderingar? 
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