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Abstract

Social Sustainability is frequently used in different contexts within the real estate
industry, although there sometimes are uncertainties about the definition of the term.

The purpose of this study is to concretize the term social sustainability in the
perspective of the real estate sector and to identify how companies can profit from
working with it. A qualitative study is done by interviewing representatives of thirteen
different companies with mixed types of real estate stocks and ownerships. The study
includes both public and private companies within the sector. A case study is conducted
where a tool for measuring the effects of social sustainability is evaluated. Furthermore,
interviews with experts within the field are conducted to test the conclusions obtained
when analyzing the results from the initial interviews.

The study concludes that different definitions of social sustainability is used at different
companies, a common definition of the term is neither possible nor necessary. Instead,
six different approaches are illustrated by the industry; physical changes in the real
estate, financial support for associations and other organizations, dealing with internal
HR-related issues, offering employment and internships to adolescents and
unemployed people, communicative and collaborative processes, procurement of
suppliers and materials.

Companies work with social sustainability issues to get satisfied customers, increase
property value and attractiveness of their stocks, strengthen the brand of the company
and meet demands from customers, municipalities and state, as well as lenders and
investors. They also want to prevent risks of damage to the brand, decreasing values of
real estates and loss of future business.

The greatest profit lies where public welfare and business profits is in harmony. In order
to ensure long-term sustainability, work should coincide with the company's business
plan and affect its stakeholders. Working with social sustainability provides a financial
value for the company by increased value of the stocks and positive effects on the brand
of the company. In order to ensure long-term profitability, efforts should be made not
only for the purpose of strengthening the brand. Otherwise this may lead to the wrong
type of efforts being made, as they risk becoming temporary.

In order to measure the effects of social efforts, the measurement methods are required
to be adjusted to the approach being used. Qualitative measurements can be obtained
but a certain level of subjectivity is difficult to exclude. One way of quality assurance
is through an increased number of assessors with a greater variety of skills. When
measuring the value of investments, a longer time horizon is essential compared to the
traditional way of working in real estate and property development, where an
immediate return is required.
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Sammanfattning

Begreppet social hallbarhet har nyligen blommat upp i olika sammanhang inom
fastighetsbranschen. Ménga fastighetsbolag anviander begreppet men inte séllan rader
oklarheter i vad arbetet med social hallbarhet egentligen innebér.

Syftet med examensarbetet dr att konkretisera vad social hallbarhet innebdr for
fastighetsbranschen samt var l6nsamheten ligger i det arbetet. For att kunna gora det
utgér studien fran att titta pa hur statliga och privata aktdrer inom branschen arbetar
med fragor kring social hallbarhet idag. Detta gors genom att halla kvalitativa intervjuer
med 13 aktorer med blandade fastighetsbestdnd och &garstrukturer. En fallstudie
genomfors dér ett métverktyg for sociala varden vid restorativa arbetsplatser testas och
granskas. Vidare halls djupintervjuer med sakkunniga inom omradet for att testa de
slutsatser som fés vid analys av resultaten.

Social héllbarhet innebér olika for olika foretag, en gemensam definition av begreppet
ar inte nodvandigt. Istillet askidliggors sex olika angreppssétt som branschen arbetar
med; fysiska fordndringar i fastighetsbestdndet, ekonomiskt stod till foreningar och
andra organisationer, internt med HR-relaterade fragor, erbjuda anstéllning och praktik
till unga och till personer utanfér arbetsmarknaden, kommunikation och
samverkansprocesser, upphandlingar av leverantorer och material.

De intervjuade foretagen arbetar med fragor inom social hallbarhet for att f4 nojda
kunder, Oka fastighetsvdardet och attraktivitet pa sina bestdnd, stirka foretagets
varumirke och mota krav fran kunder, kommuner och stat samt langivare och
investerare. Man vill dven forebygga risker for skador pa varumirket, sinkta
fastighetsvarden och forlust av framtida afférer.

Den storsta lonsamheten ligger i insatser dér samhillsnytta uppstar i samklang med en
foretagsekonomisk vinst. For att sdkra langsiktighet bor arbetet sammanfalla med
foretagets affarsplan och berdra verksamhetens naturliga intressenter. Arbetet med
social héllbarhet ger ett ekonomiskt virde for foretaget genom ett okat virde pa
fastighetsbestandet och uppbyggnad av varumérket. For att garantera en langsiktig
lonsamhet bor insatser inte endast goras med syfte att stirka varumérket. Det hdr
eftersom det kan leda till att fel typ av insatser gors, da de riskerar att bli temporira.

For att kunna méta effekterna av sociala insatser krdvs mitmetoder anpassade efter
angreppssitt Det gar att ta fram kvalitativa matt men en viss niva av subjektivitet ar
svér att komma ifran. Ett sétt att kvalitetssikra métningar &r genom ett Okat antal
bedomare med en stérre variation av kompetens. Vid métning av virdet av
investeringar krdvs en langre tidshorisont och ett bredare samhillsperspektiv i relation
till det traditionella arbetssittet inom fastighetsforetagande och fastighetsutveckling,
dér man kriver en synlig avkastning direkt.
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Forord

Med detta examensarbete avslutar vi vara studier pa civilingenjorsutbildningen inom
Lantméteri vid Lunds Tekniska Hogskola. Arbetet omfattar 30 hdgskolepodng och har
genomforts vid institutionen for Fastighetsvetenskap pd Lunds Tekniska Hogskola
samt Hemso Fastighets AB.

Social héllbarhet har varit ett mycket intressant omrade att fa djupdyka i och vi tar med
oss bade kunskap och inspiration vidare ut i arbetslivet.

Vi vill tacka vara handledare Fredrik Kopsch, Sofia Lagerblad och Berit Christenson
for virdefulla synpunkter, feedback och intressanta samtal. Vi vill dven rikta ett stort
tack till de foretag som stallt upp pa intervjuer och ddrmed bidragit med ovérderlig data
till arbetet. Vi vill ocksé tacka alla p4 Hemso som bidragit med positiv energi och
trevliga stunder.

Slutligen vill vi dven rikta ett stort tack till vara néra som stdttat oss genom processen
samt L12 och L13 for fantastiska &r i Lund.

Lund den 15 maj 2018

Var/ s 17

Ebba Gardmark Vivianne Zhong
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1 Inledning

I det inledande kapitlet ges en kort bakgrund till det valda dmnet. Den foljs av en
problemformulering som slutligen leder fram till syftet med studien. Kapitlet avslutas
med de avgrdnsningar som gjorts i studien samt en begreppslista.

1.1 Bakgrund

Hallbarhet — ett begrepp som sedan en tid tillbaka har blivit allt mer vedertaget inom
samhdéllsplaneringens alla skeden, inte minst inom bygg- och fastighetsbranschen. Med
hallbar utveckling menas en process som fOrutséitter en l&ngsiktig helhetssyn for
samhéllsutvecklingen. Den vanligast forekommande definitionen av hallbar utveckling
ges fran Brundtlandkommissionens rapport “Véar gemensamma framtid” som
publicerades 1987:

"Hdllbar utveckling dr utveckling som tillgodoser dagens behov utan att
dventyra kommande generationers mojligheter att tillgodose sina behov.”

Hallbarhetsbegreppet bestar av tre komponenter som var for sig dr viktiga men som
inte verkar ensamt; man talar om ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet. Den
ekologiska hallbarheten har lange varit i fokus och har blivit en alltmer sjélvklar fraga
i samtliga projekteringsskeden. Ménga aktdrer arbetar med att miljocertifiera sina
bestand genom exempelvis energieffektivisering och miljomedvetna materialval. Pa
universitet 4r den ekologiska hallbarheten en viktig friga som tas med i undervisningen.
Idag mérks en ny trend inom branschen, fler och fler fastighetsbolag ldgger mer resurser
pa insatser inom social héllbarhet.

En del av arbetet genomfors i samarbete med Hemso Fastighets AB som &r en av de
ledande privata dgarna av samhéllsfastigheter. Hemso dger, forvaltar och utvecklar
fastigheter for dldreboende, utbildning, vard och rittsvisende. Idag bestar bestdndet av
ca 350 samhillsfastigheter i Sverige, Finland och Tyskland. Hemso dgs av Tredje AP-
fonden till 85 procent och av AB Sagax till 15 procent. I sitt hallbarhetsarbete &r Hemso
med i ett projekt finansierat av Vinnova som handlar om att ta fram ett protokollverktyg
for att mita kvaliteten och potentialen av inne- och utemiljder for restorativa
arbetsplatser pa sina fastigheter. Arbetet bestar av totalt tre steg varav ett av dessa
genomfors och utvirderas av forfattarna tillsammans med Hemsd som en del av
studien.
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1.2 Problemformulering

Idén till examensarbetet bottnar i en 6nskan att konkretisera och definiera begreppet
social hallbarhet och vad det innebér for olika aktorer i branschen. Till skillnad frén
ekologisk och ekonomisk hallbarhet &r social hallbarhet svarare att méata da effekterna
ar sa kallade mjuka parametrar. For att finna var Ionsamheten av investeringar ligger
krivs bittre kunskap om hur begreppet tolkas inom fastighetsbranschen. Overlag krivs
kunskap i hur social hallbarhet ska anvidndas i praktiken och bli en sjéalvklar del i en
fungerande rutin for fastighetsbolag och andra inom branschen.

Nyhetsvérdet i detta anses av forfattarna vara stort eftersom kunskap inom ovan
nimnda efterfrdgas. Forfattarna anser dven att social hallbarhet 4dr en viktig
samhéllsfraga i och med urbaniseringstrenden och den 6kande befolkningen.

1.3 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att konkretisera vad begreppet social hallbarhet betyder
for aktorer i fastighetsbranschen samt undersoka var 16nsamheten ligger i sociala
investeringar. Syftet dr dven att undersdka hur man kan mita effekter av socialt
hallbarhetsarbete.

1.4 Fragestallningar

For att uppfylla syftet kommer arbetet utga fran att besvara foljande fragestéllningar:

Vad innebar begreppet social hallbarhet for foretag inom fastighetsbranschen?
Hur arbetar branschen konkret med fragan idag?

Vad finns det for ekonomiska incitament till att arbeta med social hallbarhet?
Var ligger l1o6nsamheten?

Hur kan vi méta effekterna av sociala insatser?

1.5 Avgransningar

Studien har begrénsats till att enbart gélla den svenska fastighetsmarknaden. Géllande
begreppet hallbarhet har studien endast fokuserat pa delen om social hallbarhet.

Det é&r svart att ta upp social héllbarhet utan att sétta det i1 ett samhéllsperspektiv
eftersom samhéllets normer sétter upp vara upplevelser av vad som ér socialt hallbart.
Det ar ocksa svart att inte gora nirmanden pa de samhillsnyttor som uppstar oavsett
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nivd som en social investering dr pd. Dock kommer detta arbete att utgd ifran ett
fastighetsperspektiv d4 fokus pé detta arbete har varit ur ett fastighetsekonomiskt
perspektiv. Studien innefattar blandade upplatelseformer och fastighetstyper och har en
geografisk spridning i hela landet.

Tidsramen for studien ger en begrinsning i omfattningen. Studien omfattar totalt 30
hogskolepodng och har utfors januari till maj 2018. I slutet av arbetet kommer forslag
pa vidare forskning som forfattarna tror skulle kunna bidra till kunskapsbildningen av
amnet.

1.6 Begreppsforklaring

Nedanstdende begrepp har anvints i studien med f6ljande definition.

Samhillsfastigheter

Fastighet som brukas till 6vervigande del av skattefinansierad verksamhet och &r
specifikt anpassad for samhéllsservice. Dessutom inkluderas trygghetsboende under
begreppet samhallsfastigheter.

SLU

Sveriges lantbruksuniversitet, statligt universitet med ansvar for areella néringar, dvs.
ndringar som handlar om biologiska och naturgeografiska resurser pa land och i vatten.
Har sina laroséten i Ultuna, Alnarp, Umeda och Skara.

Fastighetsforvaltning
Forvaltning och underhdll av en fastighet och dess byggnader. Vanligt
verksamhetsomrade inom ett fastighetsbolag.

Fastighetsutveckling
Optimering av en fastighet bade till funktion och ekonomiskt vérde.

Fastighetsforetagande
Genom forvaltning och utveckling av fastigheter bedriva foretagsverksamhet.

Foretagsnytta
Direkt eller indirekt ekonomisk nytta for foretaget eller verksamheten.

Samhillsnytta
Nytta for samhéllet och dess medborgare.

16
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Vakans
Ej uthyrd yta, dvs. lediga lokaler eller ligenheter i fastighetsbestandet.

Hygienfaktor
En egenskap som inte nodvéandigtvis behover leda till att kunden blir néjd men en brist

pa egenskapen leder till missnéjdhet.

Social Wash
Nir ett foretag utger sig for att vara socialt hallbart utan att egentligen vara det.

17
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2 Metodik

1 detta kapitel redogors for de metoder som anvdnds for att uppfylla studiens syfte
samt hur studiens forfarande gdtt till. Hdr presenteras dven intervjugrupper och den
fallstudie som ingadr i studien. Slutligen diskuteras studiens kvalitet och trovirdighet.

2.1 Studiens forfarande

Problemidentifiering

2

Problemformulering
2
Litteraturstudie

Y

/ Metodval \

Utbildning for
inventering

v v

Inventering Intervjuer

\ Sammanstéllning av /

insamlat material
Y
Djupintervjuer

y

Redovisning av
resultatet

. 2

Analys och
diskussion

v
Slutsats

Val av intervjugrupp

Figur 2.1 Oversikt dver studiens forfarande
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Som visas i figur 2.1 paborjades studien med att stdlla en problemformulering utifran
ett identifierat problem, som i det hér fallet pekar pd svarigheten att visa lonsamheten
och maitbarheten av social héllbarhet i fastighetsbranschen. Dérefter gjordes en
litteraturstudie for att f& djupare kunskap kring studiens teoretiska grunder som
innefattar fastighetsekonomisk teori, viss samhéllsekonomisk teori och vérdeteori samt
hur man arbetar med social héllbarhet i niringslivet idag.

Eftersom de aktuella fragestillningarna ar svéra att kvantifiera, genomfordes en
kvalitativ studie. Data som samlades in for den kvalitativa studien bestod av intervjuer
med en grupp valda aktdrer inom fastighetsbranschen. Intervjuerna g sedan till grund
for en kvalitativ analys och diskussion om hur man arbetar med social hallbarhet inom
fastighetsbranschen. Studien innefattar dven en fallstudie dér forfattarna med hjilp av
ett verktyg under utveckling inventerade fastigheter. Fallstudien gjordes i samarbete
med fastighetsbolaget Hemso Fastighets AB som dr med i ett Vinnova-projekt som
utvecklar ett protokollverktyg for att méta sociala varden.

Intervjustudien och fallstudien resulterade i en analys och diskussion kring hur social
hallbarhet kan konkretiseras inom fastighetsbranschen samt hur man ser pa méatbarhet
och l16nsamhet. Notera att analysen baseras pa forfattarnas tolkningar och reflektioner
av insamlad data.

Efter analysen gjordes mer djupdykande intervjuer med personer som anses sakkunniga
vad giller fragor kring social héllbarhet inom stadsplanering och fastighetsbranschen
overlag. Presentation av de sakkunniga sker i avsnitt 6.3. Syftet med djupintervjuerna
var att f4 en bekriftande och kompletterande bild av det erhéllna resultatet samt testa
de slutsatser som tagits fram utifran analysen. Intervjuforfarandet i djupintervjuerna har
gatt till pa liknande sitt som vid intervjuerna till den kvalitativa analysen, fragorna
aterfinns i bilaga 3. Resultatet av djupintervjuerna har sammanstillts i avsnitt 6.3.

2.2 Vetenskaplig forskningsmetod

Undersokningsmetod for studien dr explorativ. En explorativ undersdkning 4r en
undersokning av utforskande slag. Syftet med en explorativ undersdkning &r att, genom
insamling av sd mycket kunskap som moéjligt inom ett omrade, fylla igen de
kunskapsluckor som existerar idag. Man forsoker belysa ett problemomréde allsidigt
och anvénder ofta olika tekniker for att samla information. Till viss del nyttjas d4ven en
deskriptiv undersokningsmetod. En deskriptiv undersdkning &r av beskrivande slag och
behandlar tidigare eller aktuella forhallanden. Man begrinsar sig till utvalda delar av
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ett omrade som undersoks grundligt och pa en detaljerad niva (Patel & Davidsson
2011).

Vid val av metod tas stillning till huruvida studien ska vara kvalitativ eller kvantitativ.
Skillnaden mellan metoderna é&r flera. En anledning har att géra med métprecision, dér
den kvalitativa metoden innebir data som endast ger en grov skattning i férhallande till
den kvantitativa metoden med mer precisa skattningar. Det foérekommer &ven
uppfattning om att skillnaden kopplar an till skillnaden mellan subjektivitet och
objektivitet, ddr den kvalitativa metoden ger data som tillats analyseras mer subjektivt
dn den kvantitativa data som ger ett mer objektivt synsitt. En kvalitativ studie
analyserar méinniskors upplevelser av virlden och mélet &r ofta insikter snarare 4n en
statistisk analys (Bell 2006).

2.3 Intervjuer

Eftersom malet dr att konkretisera ett begrepp som missténks betyda olika saker for
olika aktorer krivs en Oppen och flexibel form av informationsinsamling. En intervju
ar mer flexibel &n en enkét (som erbjuder fardigskrivna svarsalternativ) vilket ger
mdjlighet till fordjupning i 4&mnet. Intervjuer kréver noggrant formulerade fragor som
uppfyller huvudreglerna: inga ledande fragor, inga outtalade forutsittningar, en fraga i
taget och inga vérderande fragor (Bell 2006).

Intervju dr en metod som beroende pa Onskat resultat kan utformas pa olika sétt.
Intervjun kan vara av strukturerad, semi-strukturerad eller ostrukturerad natur. Vid en
strukturerad eller semi-strukturerad intervju svarar respondenten pa ett frageformulér
med redan utformade svarsalternativ och metoden liknar en enkdtundersokning dér
inget utrymme for egna reflektioner ges. En ostrukturerad intervju utgér ifrén ett eller
flera teman och paminner om ett vanligt samtal. De krdvs att intervjuaren stéller upp
ett antal frigor man soker svar pa samt ett antal uppf6ljnings och sonderingsfragor for
att fanga upp relevant information fran respondenten. Viktigt vid en kvalitativ intervju
ar att bade intervju-recipienten och intervjuaren bada bidrar till samtalet och det ar
darfor viktigt for ett bra resultat att intervjuaren ér vél forberedd och pélédst inom dmnet
(Bell 20006).

For att ge respondenten mojlighet att sjalv utveckla sina tankar och samtidigt halla sig
inom ramen for 4&mnet genomfors i denna studie en fokuserad intervju. En fokuserad
intervju dr en form av ostrukturerad intervju dér inga fardiga svarsalternativ ges, men
dar val forberedda fragor och sonderingsfragor garanterar att eftersokta fragestéllningar
och dmnen behandlas (Bell 2006).
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For att garantera att intervjun ger svar pd det som eftersoks stélls forberedda fragor
utifrén de fragestédllningar som sedan kommer ligga till grund for analysen. Detta &r
vanligt vid kvalitativa forfaranden. Fragorna har sekvenserats med viss “tratt-teknik”
for att motivera och aktivera intervjupersonen. De forsta frdgorna &r mer generella och
berdr dmnets definition medan de senare fragorna &r mer specifika (Patel & Davidson
2011).

Fordelarna med intervju som datainsamlingsmetod ar att resultatet kan ge hogre
validitet did svaren gar att kontrollera med foljdfrdgor. Det blir dven en hog
svarsfrekvens om man far en personlig kontakt eftersom den som intervjuas inte
undviker fragor lika latt. Nackdelarna med intervjuer dr att det inte &r en lika objektiv
metod och att det inte &r en lika anonym datainsamling vilket kan ge vinklade svar.

Intervjuerna har i forsta hand utgjorts av personliga méten men i de fall mojligheter
inte getts har intervjuer héllits 6ver telefon. Infor varje intervju har en presentation getts
av arbetets tillvigagangssitt, syfte, malbild och studiens perspektiv. Recipienterna har
inte haft mojlighet att se fragorna i forvig for att minska risken for vinklade svar.
Intervjuerna har vid godkinnande av intervju-recipienten spelats in for att sedan
transkriberas. Textmaterialet ligger sedan till grund for analysen och diskussionen.

2.3.1 Intervjugrupp

Intervjugruppen bestar av 13 aktorer inom fastighetsbranschen, dér tolv i huvudsak &r
fastighetségare med forvaltande och fastighetsutvecklande verksamhet och ett foretag
ar fran entreprenadsidan. Anledningen till valet av gruppen ar pa grund av studiens
huvudsyfte, att se ur fastighetsdgarens perspektiv, men for att fi en helhetsbild av
processen tas dven en byggnadsentreprendr med. Valet av bolag har baserats pa att f&
en s& bred och samtidigt djupgéende analys som var mojligt inom projektets tidsram.
En spridning har s6kts i hinsyn till bolagens storlek, bestdnd och dgarstruktur.

Vid framtagande av intervjugrupp har valet gjorts baserat pa det aktuella foretaget och
inte personliga erfarenheter hos intervju-recipienten. I forsta hand har intervjuer héllits
med personer som ansvarar for hallbarhetsredovisning och héllbarhetsfragor pa
foretaget, men om posten saknats eller inte varit tillgénglig for intervju har &ven annan
med liknande kunskaper intervjuats.
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Nedan i figur 2.2-2.5 presenteras fordelningen av foretagen som deltar i intervjustudien
utefter bestdnd, dgarstruktur, omséttning samt huruvida en héllbarhetsansvarig &r
representerad i ledningsgruppen.

Foretagens dgarstruktur har delats in i antingen privata dgare eller statliga dgare,
enligt figur 2.2. Inom kategorin for privata dgare inkluderas borsnoterade aktiebolag,
privata pensionsfondbolag, forsidkringsbolag, mm. Hér inrdknas dven kommunala
bostadsaktiebolag eftersom dessa enligt tillkommen lag 2011 (lds mer i avsnitt 4.4)
ska kommunala bostadsaktiebolag agera affarsméssigt precis som privata
fastighetsbolag. Inom statligt 4gda foretag inkluderas foretag som dgs antingen direkt
av staten eller som ar helédgt av offentliga organ som allménna pensionsfonder, mm.

= Privata dgare = Statliga dgare

Figur 2.2 Medverkande foretags dgarstruktur
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Typen av bestand har kategoriserats efter majoriteten av bolagets bestdnd, som
aterges i figur 2.3. Ett bolag har lika del bostdder och kommersiella fastigheter i sitt
bestand.

= Samhallsfastigheter = Kommersiella fastigheter

= Bostader = Entreprenad
Figur 2.3 Medverkande foretags bestédnd

I figur 2.4 aterges uppdelningen av foretagens omséttning som &r ett sétt att visa pa
storlekarna av foretagen.

= 0-1000 mkr = 1000-3000 mkr
= 3000- 10000 mkr = > 10000 mkr

Figur 2.4 Medverkande foretags omsittning

Slutligen har dven en uppdelning gjorts p& huruvida foretagen har med en
hallbarhetsansvarig eller inte i foretagets ledningsgrupp. Detta visas enligt figur 2.5.
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= Ja = Nej

Figur 2.5 Medverkande foretags ledningsstruktur inom héallbarhet

2.4 Fallstudie

Fallstudien gors i samarbete med Hemso Fastighets AB som ett delprojekt i ett storre
projekt for restorativa arbetsplatser. Hemso Fastighets AB ér ett av de ledande privata
dgare av samhillsfastigheter och har idag ett fastighetsbestind bestdende av 346
fastigheter med ett sammanlagt marknadsvédrde pd 38,9 miljarder kronor (Hemso
2018a).

Projektet Restorativa arbetsplatser dr delvis finansierat av Vinnova, som ger ett bidrag
om nidra 10 miljoner kronor, och hdmtas ur deras budget for Hallbara stdder (Nilsson
2018). Verket for innovationssystem, Vinnova, bildades 2001 och &r en statlig
forvaltningsmyndighet som ligger under Niringsdepartementet och &r nationell
kontaktmyndighet for EU:s ramprogram for forskning och innovation. Vinnova syftar
till att frimja héllbar tillvixt genom finansiering av forskning och utveckling av
innovativa system och satsar arligen ca tre miljarder kronor som fordelas pa foretag,
offentliga aktorer och andra organisationer (Vinnova 2017).

Projektet Restorativa arbetsplatser ar ett samarbete mellan SLU i Alnarp, och sexton
fastighetsdgare om hur man kan arbeta med grona utemiljéer. Projektet pagar under tva
ars tid fran november 2017. Projektet bendmns som arbetet med Restorativa
arbetsplatser och handlar om att ta fram ett verktyg som tydliggér och utvecklar
gronytornas potential som hélsofrdmjande resurs pa arbetsplatsen. Projektet bygger pa
forskning som visar pd samband mellan stress och specifika kvaliteter i utemiljo. De
sociala viarden som eftertraktas av en fastighetséigare och fastighetens brukare giller
hélsa och vidlmiende, 6kad trivsel, kreativitet och produktivitet samt mdjligheter for
deltagande och delaktighet (Vinnova 2017). For fastighetsdgarna tros incitamentet
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finnas i att en forbéttring av ovan nidmnda aspekter okar verksamheternas vérde
(Nilsson 2018).

Projektet Restorativa arbetsplatser har ett forfarande enligt foljande (Vinnova 2017):

L.

Enkéter skickas ut till hyresgéster och anvindare for att ta reda pd hur de
upplever sin miljo idag.
En inventering genomf6rs av inne- och utemiljoer pa fastigheterna med hjélp
av framtaget protokollverktyg. Verktyget har tagits fram i samarbete med
Sveriges lantbruksuniversitet, SLU i1 Alnarp, och sexton fastighetségare.
Inventeringen gors av fastighetsdgarna med hjilp av experters sjalvskattning
av atta karaktdrsdrag; rofylld, vildhet, artrikedom, rymd, allménning, lustgard,
centrum/fest och kulturhistoria. Inga krav finns pa vilka som méste medverka
under inventeringen men extra podng gavs for varje person som deltog. Som
besiktningsperson rdknas fastighetsdgare, hyresgist, brukare/anvindare,
experter (t.ex. arkitekt, landskapsarkitekt eller jamforbar) och
kommuntjénsteperson inom gata/park. Totalt kunde max 6 poing ges for
deltagarlistan. I verktygen bedoms de olika karaktérerna i tre olika zoner:
e Innemiljon samt kontakt med utemiljon inifrdn byggnaden
(fonster), overgadngszoner som binder samman inomhus- och
utomhusmiljoer bade fysiskt och wvisuellt (till exempel
balkong, viaxthus eller vintertradgard).
e Den omedelbara narmiljon upp till ca 50 meter fran byggnaden
(tradgard/park i anslutning till byggnad, skolgard, uteplats).
e De kvaliteter som finns tillgdngliga i ndrmilj6 pa lite langre
avstand, cirka 50-400 meter.
Efter genomforda atgirder, beroende pa den forsta inventeringens utfall, gors
en ny inventering mot slutet av 2019. Inventeringen gors for att kunna
upprétthalla god hilsa och vélbefinnande, god koncentration och arbetsminne
for en 6kad social hallbarhet i samhillet.

Fallstudien gors under steg 2 och utgors av en inventering av tre utvalda objekt i

Hemsos bestand. Inventeringen gors pa plats med forfattarna och representant fran

fastighetsdgaren Hemso. Malet med steg 2 dr att utveckla en beddmningsmodell som
ar sa vil utprovad att den i framtiden kan anvidndas som en beddmningsmodell for
certifiering av fastigheter och byggnader. Béde i ansdkan till projektet och i Vinnovas
beslut kan resultatet anvdndas for att redovisa hallbarhetsaspekter i foretagets
héllbarhetsredovisning. Framst géller detta social héllbarhet men intentionerna ar att
det dven gynnar ekologisk héllbarhet (Nilsson 2018).
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Syftet med fallstudien for examensarbetet ar att utviardera anviandningen av verktyget
for méitning av sociala virden. Fallstudien forvéntas bidra till att 4skddliggora ett av
branschens arbeten med social hallbarhet i sina fastighetsbestand samt hur detta arbete
fungerar.

2.5 Litteraturstudie

Litteraturstudien har genomforts i flera steg under arbetets gang. Litteraturstudien har
baserats pa relevanta kéllor som samlats in i form av vetenskapliga artiklar, bocker och
elektroniska kéllor. Under problemformuleringen och infér metodvalet gjordes en
studie av metodik med fokus pa kvalitativa studier och datainsamlingsmetoder. Vidare
studerades litteratur for att i arbetets bakgrund och teori ge en bild av aktuellt
kunskapsldge inom &mnet. Har har litteratur valts baserat pd onskan att skapa en
variation och bredd i kunskapsunderlaget for att mojliggora en djupare analys av
projektets insamlade information av intervjuer och empiri. Litteraturen innefattar
tillimpliga teorier inom ekonomi och vérdeskapande samt tidigare forskning inom
amnet.

2.6 Studiens validitet och reliabilitet

For att bedoma kvaliteten pa en kvantitativ undersokning anviands matten validitet och
reliabilitet. Begreppen kan &dven tillimpas i kvalitativa studier. Dessa maétt visar pa
trovardigheten och palitligheten av studien (Skédrvad & Lundahl 2016).

En mitnings validitet innebér frdnvaro av systematiska métfel. Detta innebér att det
man miter dr av relevans i sammanhanget. Reliabilitet innebédr franvaron av
slumpmassiga maitfel. For att en undersokning ska uppnd god reliabilitet ska sjilva
métningen inte paverkas av vem som utfér métningen eller de omstdndigheter under
vilken den sker. Undersokningen ska helt enkelt i sé liten utstrickning som mdjligt
paverkas av tillfilligheter. For att undersdkningen ska ha god reliabilitet forutsitts god
validitet, dvs. att undersékningen inte gors felaktigt eller slarvigt (Skdrvad & Lundahl
2016).

For att studiens resultat ska kunna generaliseras och appliceras pa andra fall krévs en
god validitet och reliabilitet (Skdarvad & Lundahl 2016). Denna studiens validitet dr god
eftersom samma frageformulér anvinds vid samtliga intervjuer och fragorna bedéms
vara relevanta for studiens syfte. Reliabiliteten dr dock 1ag eftersom intervjufragorna
som stélls dr véldigt 0ppna och ger mojlighet till vildigt dppna och fria svar. I ett forsok
att undvika problematiken i eventuellt glapp i 6verensstimmelse mellan verklighet och
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tolkning har samma frageformuldr anvénts vid intervjuerna, s& att risken for
tolkningsfel minimeras. Forfattarna &r vil medvetna om att det finns en risk att fel
person fran foretaget kan ha intervjuats och har darfor haft med det i dtanke vid tolkning
av data. Ett forsok att kvalitetssdkra forfattarnas analys har gjorts med hjélp av
djupintervjuerna som gjordes efterat. Vid djupintervjuerna och citering i resultat-delen
har en validering gjorts for att garantera att forfattarna forstatt intervjurecipienten rétt.
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3 Social hallbarhet

1 detta kapitel presenteras bakgrunden till begreppet social hallbarhet, hur det
definieras och hanteras konkret inom forskning och i ndringslivet. Syftet med kapitlet
dr att ge en bakgrund till begreppet och samtidigt en inblick i hur det anvinds i
branschen idag.

3.1 Begreppet hallbar utveckling

Mainskligheten star for en stor utmaning. Gemensamt ska man astadkomma en hallbar
utveckling. Vérldskommissionen for miljo och utveckling, &ven kallad
Brundtlandkommissionen skrev pa uppdrag av Forenta Nationerna rapporten “Our
common future” 1987. Rapporten redogjorde for sambandet mellan den ekonomiska
utvecklingen och miljoforstoring och dess syfte var att ta fram langsiktigt héllbara
strategier for miljoarbetet. I rapporten definieras hallbar utveckling som:

“..utveckling som tillgodoser dagens behov utan att dventyra kommande
generationers mojligheter att tillgodose sina behov.”

Idag ar Brundtlandrapportens definition av hallbar utveckling allmént accepterad som
ett overgripande mal for utvecklingen i vérlden. I méanga lander finns ett politiskt
stéllningstagande att verka for att en sddan utveckling bedrivs och arbetet vilar pa etiska
principer med grundtanken om alla ménniskors lika virde och réttigheter samt vart
beroende av naturen (Grondahl & Svanstrom 2011).

Hallbar utveckling grundar sig i tanken om att utveckling och tillvixt inte far ske pé
bekostnad av miljons villkor. Den bestar av tre dimensioner som stddjer och samspelar
med varandra; ekologisk hallbarhet, social héallbarhet och ekonomisk hallbarhet. Den
ekologiska delen kan avse naturresurser, ekosystemfunktioner och biologisk méngfald.
Den sociala dimensionen kan avse ménskligt kapital och sociala férvéntningar som
styrs bland annat av kultur och politik. Den ekonomiska dimensionen kan avse de
viarden som finns i det byggda samhillet (Grondahl & Svanstréom 2011). De tva
vanligaste modellerna for hur de olika dimensionerna forhéller sig till varandra
askadliggors i1 figurerna nedan:
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Ekologisk hill arhet o
Ehonotnisk hillbathet
Hallb ar atweckling
Social hillbarhet
Ekologisk hillbathet
Social Elonotnisk
hillbathet hillbashet
Figur 3.1 Venndiagram Figur 3.2 Tartdiagram

I figur 3.1 visas ett Venndiagram dér dimensionerna 6verlappar varandra. I figur 3.2
visas hur dimensionerna kan vara placerade i ett hierarkiskt system dir ekonomisk
hallbarhet beror av social och ekologisk hallbarhet och social hallbarhet i sin tur beror
av ekologisk hallbarhet. Bdda synsitten &r vanligt forekommande i vetenskaplig
litteratur och dven i direkt marknadsforing (Kungliga Tekniska Hogskolan 2017). Ett
helhetsperspektiv dr ofta nodvéindigt for att man till fullo ska kunna se kopplingarna
mellan de olika dimensionerna. Hallbar utveckling innebér en komplexitet eftersom det
handlar om att analysera héndelsekedjor och konsekvenser i olika dimensioner
(Grondahl & Svanstrom 2011). Utdver de ekologiska, sociala och ekonomiska
dimensionerna lyfter man dven fram kulturell, institutionell och teknisk hallbarhet som
ibland anses vara egna héllbarhetsdimensioner eller inbakade med de andra
dimensionerna (Kungliga Tekniska Hogskolan 2017).

3.2 Begreppet social hallbarhet

Social hallbarhet har studerats i mindre grad i1 jamforelse med de andra
hallbarhetsaspekterna, ekologisk och ekonomisk héllbarhet. Detta relativt nya begrepp
borjade tilldmpas i internationell forskning i borjan pa 2000-talet och definitionen pa
social héllbarhet varierar. I Brundtlandrapportens beskrivning av begreppet social
héllbarhet kan man identifiera fyra olika grundprinciper:

e Global rittvisa (Virldsnaturfonden WWF 2008). Ménniskors beroende av
varandra och alla ménniskors rétt till en hog livskvalitet. I ett globalt samhélle
kan det vi gor i Sverige ha paverkan pa andra delar av vérlden (Grondahl &
Svanstrom 2011).

e Generationsrittvisa (Varldsnaturfonden WWF 2008). Jamlikhet och rittvisa
mellan generationer dar kommande generation ska ha samma ratt till ett gott
liv som de som lever idag (Grondahl & Svanstrom 2011).
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e Ekologisk eller fysisk barkraft (Varldsnaturfonden WWF 2008). Ménniskan
och ekosystemens beroende av varandra. Ekosystemens produktion &r
antagligen dnnu viktigare for oss dn vad vi vet idag (Grondahl & Svanstrom
2011).

e Medborgerligt deltagande (Varldsnaturfonden WWF 2008). Demokrati och
medbestdimmande. For att motivera ménniskor att bidra till arbetet med héllbar
utveckling &r det viktigt att man kinner sig delaktig och har mgjlighet att
paverka (Grondahl & Svanstrom 2011).

Idag dr det manga méanniskor som stiller sig bakom bade de etiska principerna och
dédrmed ocksa hallbarhetsarbetet. Problemen uppstér nir arbetet bryts ner pa detaljniva
och delmal och prioriteringar blir aktuella. Déar &r man langt ifrdn Gverens om hur
arbetet ska fortskrida (Grondahl & Svanstrom 2011).

De olika definitionerna &r oftast mycket generella och kritiseras for att inte egentligen
sdga s& mycket. Svarigheten ligger i att de oftast bestar av ord som tolkas olika av olika
personer, det kan handla om fraser som att skapa réttvisa och livskvalitet. Men vad
betyder réttvisa och livskvalitet? Den mest generella definitionen av social hallbarhet
finner vi i Stephen McKenzies rapport “Social Sustainability: Towards some
definitions” fran 2004, s. 12:

“Social hallbarhet dr: ett livsforbdttrande tillstand inom samhdllen och en
process inom samhdllen som kan uppnd det tillstindet.”

Eftersom social hallbarhet anvénds inom alla vetenskaper &r den generella definitionen
tillimplig inom flera olika discipliner. Dock kan definitionen konkretiseras ytterligare
vad géller att se uttrycket i forhallande till stiders och regioners utveckling. Detta har
Stren och Polése (2000) gjort i samband med ett FN-projekt dér de har beskrivit stadens
sociala hallbarhet som:

6

. utveckling (och/eller tillvixt) som forbdttrar livet for alla invdnare, dr
kompatibel med en harmonisk utveckling av civilsamhdillet och fostrar en miljo
som framjar samlevnad mellan kulturellt och socialt olika grupper men
samtidigt uppmuntrar integration.”

Ett sitt att tackla svarigheten med att definiera social hallbarhet har varit att istéllet
lyfta fram de begrepp och aspekter som karaktériserar tillstind av social hallbarhet.
Genom att slé fast att “x, y och z &r villkor for social héllbarhet” eller “social héllbarhet
karaktériseras av x, y och z” underléttar man tolkningen och &ven anpassning till lokala
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forhallanden. Dock kritiseras detta tillvigagangssitt da det blir problematiskt att
inkludera karaktirsdrag som anvénds for att méta graden av social hallbarhet eftersom
det forsvarar bedomningen av kausalitet. Hur vet man om x dr en forutséttning for eller
en foljd av social hallbarhet (Hogberg i Lind och Mjornell 2015).

Hogberg (2015) skriver vidare att begreppet social hallbarhet saknar en egen betydelse
och tjénar snarare som en behéllare for andra mer vilkéinda begrepp, bade inom
forskningen men &dven i politiska sammanhang nir man véljer att rikta sig till aktuella
sociala problem i stadsmiljo (Hogberg i Lind och Mjornell 2015).

Med andra ord har definitioner av begreppet social hallbarhet kommit i olika former,
bade som Overgripande teman men ocksd som specifika attribut. Inom
fastighetsbranschen finns ingen tydlig riktning kring vad social hallbarhet innebér, det
spretar &t olika héll och inte sédllan kan betydelsen dven spreta inom bolaget (Frisk
2018). Detta tros bero pé att man inte traditionellt sett har arbetat med fradgor kring just
social hallbarhet, utan det dr en friga som har lyfts forst det senaste decenniet. I
hallbarhetsdiskussioners begynnelse har det varit stort fokus pd ekonomisk och
ekologisk hallbarhet, man har t.ex. arbetat med energianpassning av byggnader, mm.
Utifran information som ges pé fastighetsbolags hemsidor inkluderas arbete med social
hallbarhet bl.a. genom sponsring av foreningar och organisationer och erbjudande av
laxhjalp inom bostadsfastigheter. Ett nytillskott till hallbarhetsdiskussioner ar en ny
certifiering av byggnader som heter WELL Building Standard, som innehéller den
sociala aspekten av hallbarhetsarbetet och lanserades 2014. Syftet med WELL é&r
att uppfora byggnader som framjar manniskans vélbefinnande inomhus genom okad
medvetenhet kring exempelvis kemikaliesndla byggmaterial, god ventilation och andra
faktorer som paverkar god rorlighet pa arbetsplatsen, mm. (SGBC 2017a). Idag finns
ett fatal WELL-certifierade byggnader under uppforande i Sverige (International Well
Building Institute 2017).

3.3 Social hallbarhet i samhallsbyggnad

Det finns en relativt begrinsad litteratur som fokuserar sérskilt pa social hallbarhet och
dess definition i en urban kontext. I artikeln “The social dimension of sustainable
development: Defining urban social sustainability” diskuterar Dempsey m.fl hur
begreppet social héllbarhet forhaller sig till det (i Storbritannien) politiska malet om
“héllbara stader”. Hallbara samhéllen definieras i artikeln som "platser dar ménniskor
vill bo och arbeta, nu och i framtiden. Platserna moéter de olika behoven hos befintliga
och framtida invanare, &r skonsamma mot miljon och bidrar till en hog livskvalitet. De
ar sdkra och inkluderade, vilplanerade, byggda och underhallna, och erbjuder lika
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mdjligheter och bra service for alla”. Vidare konstateras att social héllbarhet kan tolkas
som ett dynamiskt koncept dar forutsdttningarna for sociala forhallanden i ett omréde
andras med tiden, vilket fordndrar den sociala héllbarheten (Dempsey et al. 2011).

Begreppet kan std for manga olika saker, vissa pekar pé trygghet och sidkerhet, andra
pratar om medskapande och dialog medan en tredje menar att man bor att skapa
arbetstillfdllen for att minska utanfoérskap. Dempsey et al. (2011) tar fram tre begrepp
som de finner centrala i social hallbarhet; jamlik tillgang (equitable access) och social
rittvisa (social equity) syftar till att alla ménniskor ska ha ratt till samma saker pa
samma villkor och héllbarhet i lokalsamhaéllet (sustainability of the community) som
innebér att personer som har en positiv upplevelse av en plats upplever till storre
sannolikhet en gemenskap, vilket i ldngden &ven stirker upplevd trygghetskénsla i
omradet. [ tabell 3.1 ges en lista 6ver faktorer som diskuteras av teoretiker och utdvare
i branschen som bidragande till social hallbarhet i stider och socialt héllbar
stadsbyggnad. Tabellen illustrerar bland annat bredden mellan olika relaterade begrepp.
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Tabell 3.1 Faktorer som bidrar till social héllbarhet i stadsmiljo (Dempsey et al. 2011).

Icke-fysiska faktorer Overvigande fysiska faktorer
Utbildning och traning Urbanitet

Social rattvisa, mellan och inom generationer Attraktiva publika platser
Medverkande, medbestammande och lokal

demokrati Anstandiga bostader
Lokal rekreation och kvalitativa
Halsa, livskvalité och valmaende miljéer
Social inkludering tillganglighet
Socialt kapital Hallbar urban design
Samhalle Grannskap
Sakerhet Promenadvanlig stadsdel

Blandad upplatelseform
Blandad inkomst

Social ordning

Social gemenskap
Gemenskap inom omraden
Sociala natverk

Sociala méten

Kansla av samhorighet och tillhérande
Anstallning

Bostadsstabilitet

Aktiva samhallsorganisationer

Kulturella traditioner

I dagens viaxande stdder stills krav pa en hallbar stadsutveckling som leder till 6kad
fortédtning av staden. Mark ska nyttjas mer effektivt samtidigt som vi inte fir bygga
exkluderande sa att social ojamlikhet uppstér. En fortdtning av staden leder till en
blandad stad, vilket dven oftast 4r malsittningen. Detta uppnés bland annat genom
blandade upplatelseformer pa boende, blandade funktioner pa verksamheter, mm.
(Boverket 2016).
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3.3 Social hallbarhet i naringslivet

Kommande begrepp Corporate Social Responsibility, Global Reporting Initiative och
Sweden Green Building Council tas upp for att visa exempel pé hur arbetet med
social hallbarhet kan upptrada och appliceras i néringslivet idag.

3.3.1 Corporate Social Responsibility

Corporate Social Responsibility, eller CSR, dr ett vanligt forekommande begrepp for
hur en verksamhet kan vara en del av hallbar utveckling. CSR uttrycker foretagets
sociala ansvar och innebér att foretagen har ett visst samhéllsansvar inom det omrade
som de verkar inom. Begreppet anvédnds dven for att uttrycka ett verktyg som foretagen
anvinder i sitt hallbarhetsarbete. Foretagens ansvar i samhéllet kan delas in i tre
omraden: ekonomiskt ansvarstagande, miljoméassigt ansvarstagande och socialt
ansvarstagande. For att driva en langsiktigt hallbar affir behdvs en balans mellan
samtliga tre omraden. Det ekonomiska ansvarstagandet handlar om att trygga foretagets
finansiella stdllning genom att tjdna sd mycket pengar som mdjligt. Det miljomassiga
ansvarstagandet ligger i att driva sin verksamhet utan att péverka planeten och
naturresurserna pa ett langsiktigt negativt sitt. Det sociala ansvarstagandet handlar om
att driva sin verksamhet med hdnsyn till andra medborgares hélsa och vilbefinnande
(Grankvist 2012).

Ur det sociala perspektivet i en CSR ser man till ndjda medarbetare, méngfald och
integration. Ett foretags produktivitet beror pa arbetstagarnas trivsel pa arbetsplatsen.
For att sékra arbetstagarnas trivsel kan foretagen erbjuda trygghet péd jobbet,
friskvardsbidrag for att fraimja fysisk aktivitet och rorlighet, flextid for balans mellan
arbete och fritid, mm. Négot som &r avgdrande for arbetstagarnas trivselkdnsla ar
huruvida man upplever att man tillats att vara sig sjdlva pa arbetsplatsen. Lonen &r
givetvis ett sétt att motivera arbetarna till att gora ett bra jobb men det finns mer utdver
det som kan fa de anstéllda att kdnna att arbetet 4r meningsfullt. Ett sétt &r att [ata de
anstillda kdnna att de far vara med och bidra till att 16sa samhéllsproblem. Det kan t.ex.
vara genom att lata de anstéllda fa avsétta ndgra timmar av sin arbetstid for att bidra
med kunskap och resurser till vilgérenhetsdndamal (Grankvist 2012). Foretag kan méta
hur det sociala héllbarhetstdnket integreras internt inom ett bolag genom t.ex.
frisknirvaron och medarbetarundersdokningar som visar pa arbetstagares trivsel och
ndjdhet med foretaget som arbetsgivare (Frisk 2018).
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3.3.2 Global Reporting Initiative

Manga stora foretag visar girna att man arbetar med olika hallbarhetsfragor. Arbetet
marknadsfors genom foretagets hemsida, informationsbroschyrer men ocksa i nagon
form av hallbarhetsredovisning. Héllbarhetsredovisningen brukar ligga som en del i sin
arsredovisning. I dagsldget &r det vanligast att hallbarhetsredovisa enligt GRI-
standarden, Global Reporting Initiative:s standard. GRI 4r en fristdende organisation
som etablerat sig som det mest framstdende och anvinda rapporteringssystemet for
verksamhetens sociala, miljomaéssiga och ekonomiska vérdeskapande. GRI ger
riktlinjer for vad hallbarhetsredovisningen ska innehdlla och anvinds ofta som en
checklista for vilka indikatorer som ska rapporteras och hur de ska redovisas. GRI:s
standard &r ténkt att kunna anvéndas for alla olika typer av organisationer, oberoende
av bransch, foretagets storlek eller lokalisering. En nackdel som kan upplevas med
denna standard ar avsaknaden av végledning vad géller hur man kommunicerar sitt
hallbarhetsarbete vilket gor att hallbarhetsredovisningen kan wupplevas sakna
information eller exempel pa saker man gjort inom olika omraden (Grankvist 2012).

Hallbarhetsredovisningen enligt GRI:s standard bestar av tre delar (Grankvist 2012):

e Strategi och profil askadliggér hur organisationens hallbarhetsarbete ar
kopplat till strategi, profil och styrning.

e Hallbarhetsstyrning beskriver hur organisationen hanterar specifika omraden
for bittre forstaelse for resultaten inom dessa omréden. Foretagets relationer
till intressentgrupper och hur man tar hénsyn till gruppernas 6nskemal i
verksamheten tas upp.

e Resultatindikatorer nyckeltal ger jamforbar information om organisationens
ekonomiska, miljomaissiga och sociala resultat. De resultatindikatorer som
ingdr i den sociala aspekten géller bl.a. anstéllning, relationer mellan anstillda
och ledning, hilsa och sédkerhet i arbetet och utbildning, mangfald och
jémstélldhet, mm.

3.3.3 Sweden Green Building Council

Sweden Green Building Council, eller SGBC, &r en icke-vinstdrivande organisation
som erbjuder verktyg och utbildning for foretag att jobba for héllbar
samhéllsutveckling. SGBC grundades ar 2009 och &r sedan ar 2011 medlem i World
Green Building Council, en internationell organisation for frimjandet av héllbart
byggande och samhéllsutveckling. Organisationen erbjuder certifieringssystem for
byggnader, stadsdelar och anlidggningsprojekt som forbéttrar den byggda miljon. De
certifieringssystem som organisationen arbetar med &r Miljobyggnad, GreenBuilding,
BREEAM och LEED. SGBC ar 6ppen for alla foretag och organisationer inom den
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svenska bygg- och fastighetssektorn. Idag dr ca 350 foretag och organisationer
medlemmar i SGBC. SGBC fungerar som en plattform for utbyte av idéer och forslag,
dér tanken 4r att olika aktdrer ska kunna finna varandra for samverkan (Sweden Green
Building Council 2018b).
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4 Regelverk och direktiv

1 detta kapitel presenteras regelverk och direktiv som styr hdllbarhetsarbete bdde pd
makro- och mikronivd. Syftet med avsnittet dr att se hur social hdllbarhet lyfts i den
politiska styrningen som en del i den bakomliggande forstdelsen for kommande analys.

4.1 Agenda 2030

Agenda 2030 &r en resolution som antogs av FN:s generalforsamling 2015, déar 193
medlemsldnder forbundit sig att arbeta for att na en hallbar vérld till 2030. Som en del
av Agenda 2030 har 17 globala mal for hallbar utveckling tagits fram, som inkluderar
samtliga héllbara dimensioner. Malen frdmjar héllbar utveckling med fyra
huvudsakliga malsdttningar till 2030; att avskaffa extrem fattigdom, att minska
ojdmlikheter i vérlden, att frdmja fred och réttvisa samt att 16sa klimatkrisen. Mélen
sammanfattas i nedanstadende figur 4.1 (Regeringskansliet 2015). Till varje méal finns
indikatorer kopplade till sig och manga ar nedbrutna till den svenska nivan, sé att
svenska foretag kan applicera malen pa sina egna verksamheter. Det &r inte ovanligt
med hallbarhetsdiskussioner inom foretag och i olika branschforum dér de 17 globala
maélen tas upp (Klintstrém 2018).

GODHALSA OCH 4 GB]I]IJTBILI]NINE 5 JAMSTALLDHET B ;INTVAUFg[IﬁI
FORALLA ANITET FOR ALLA

B

VALBEFINNANDE

ANSTANDIGA 1 MINSKAD 11 12 HALLBAR
ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET -mnlum KONSUMTIONOCH
OCHEKONOMISK PRODUKTION

il © Jai&] o9

13 Feicmcion ll 14 i [ 19 B
MANGFALD

~
—~
&=
1
| —

16 FREDLIGA OCH
INKI.IJI]ERANDE OCHGLOBALT

PARTNERSKAP | =

“an”
GLOBALA MALEN
f6r hallbar utveckling

17 GENOMFORANDE .?‘"&;’l

l

>,

Figur 4.1 De 17 globala mélen som en del av Agenda 2030.
(Figurkilla: http://www.globalamalen.se/material/logotyper/ )
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4.2 Habitat

Habitat [ var en FN-konferens med fokus pé bostadsfragor som hélls i Vancouver 1976.
Konferensen antog resolutioner om bostadsbyggande, stadsplanering, bebyggelsemiljo
och boendemiljé. Den andra konferensen av samma slag, Habitat II, holls i Istanbul
1996. Syftet med konferensen var att kunna vianda utvecklingen och skapa bittre och
mer héllbara boendemiljoer for ménniskor bade i staden och pa landsbygden.
Konferensen resulterade i Istanbuldeklarationen, en sammanfattning av de 15 slutsatser
man dragit, samt Habitatagendan med en utforlig redovisning av de mal, principer och
ataganden samt ett globalt strategiprogram man enats om. Ett av de genomgaende
inslagen &r betoningen av delaktighet och ett forstirkt samarbete med privata aktdrer
och frivilligorganisationer (Nationalkommittén for Agenda 21 och Habitat 2003).

I oktober 2016 holls den tredje Habitat-konferensen. Under konferensen antogs
dokumentet New Urban Agenda, NUA, som behandlar hur man ska jobba med héllbar
stadsutveckling inom ramen for Agenda 2030. NUA ska ge héllbar stadsutveckling ny
kraft och mer politiskt fokus under de ndstkommande 20 &ren. Syftet 4r ocksé en av
nycklarna for att genomfora Agenda 2030 och delméilet nr. 11 “Hdallbara stider och
samhdllen” fran Agenda 2030. NUA iar en frivillig dverenskommelse men vars
genomforande bygger pd medverkan fran medlemslédnderna pé nationell, regional, och
lokal niva (Regeringskansliet 2016a).

4.3 Hallbar finansiering

Den svenska regeringen arbetar aktivt med att gora den finansiella marknaden héllbar.
Den finansiella marknaden har en viktig roll att spela i utvecklingen mot ett hallbart
samhille. Ar 2015 kom ett nytt mal for finanspolitiken dir finansiella system ska
bidra till en mer héllbar utveckling genom att beakta sociala, miljomassiga och
bolagsstyrningsmassiga aspekter (Regeringskansliet 2016b).

4.3.1 Nya krav pa hallbarhetsredovisning

For att bryta ner héllbarhetskraven som kommer fran EU har den svenska staten bland
annat lagt ner resurser pad nya lagkrav och direktiv som framforallt handlar om
forenklingar av att ha med hallbarhetsperspektiv i flera led och forbéttringar inom
redovisningar av hallbarhetsarbetet.

2014 tillsattes en fondutredning med syfte att bland annat foresld atgérder for att
forbdttra informationsgivningen och jamforbarheten for hur olika fondforvaltare
integrerar hallbarhetsaspekter i sin forvaltning (Fondutredningen 2016). Utredningen
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resulterade i SOU 2016:45 som sedan lag till grunden for proposition 2017/18:5
utfairdad av regeringen med namnet “Béttre fOrutséittningar for fondsparande och
héllbara val”. I propositionen foreslas dndringar som innebér att fondforvaltare ska
lamna den information som behovs for att man som investerare ska kunna forstd hur
fonden forvaltas med avseende pé hallbarhet. Begreppet hdllbarhet innefattar hir fragor
som ror bland annat sociala forhéllanden, respekt for ménskliga réttigheter, personal
och motverkande av korruption. Forslaget innebidr &dven en dndring i lagen (2000:192)
om allménna pensionsfonder och medfor att informationskravet &dven blir tillimpligt
for de fonder i1 premiepensionssystemet som Sjunde AP-fonden forvaltar.
Lagéndringen tridde i kraft 1 januari 2018 (Prop 2017/18:5).

For att driva pé foretagens utveckling med hallbart arbete har riksdagen rostat igenom
regeringens inlimnade proposition om att alla foretag med en viss storlek ska uppritta
en arlig héllbarhetsrapport. Under hosten 2017 lamnade regeringen dver propositionen
(2015/16:193) till riksdagen som handlade om en #ndring i Arsredovisningslagen
(1995:1554). Denna andring innebar ett krav pa att stora foretag frdn och med
kalenderaret 2017 upprittar en hallbarhetsrapport. Kravet om hallbarhetsrapportering
har sin grund i en dndring av EU:s redovisningsdirektiv. Mélet &r att gdra informationen
om hur foretag arbetar med héllbarhetsfragor mer tillginglig och jamforbar (FAR
2017).

De foretag som omfattas av lagédndringen &r s.k. stora foretag som innebér foretag som
uppfyller minst tva av tre foljande kriterier:

e Medelantalet anstéllda uppgér till 6ver 250

e Foretagets balansomslutning uppgér till mer dn 175 miljoner kronor

e Foretagets nettoomséttning uppgar till mer dn 350 miljoner kronor
Detta giller inte dotterbolag som omfattas av en héallbarhetsrapport som moderbolagets
koncern upprattar (Prop. 2015/16:193).

Hallbarhetsrapporten ska innehalla de icke-finansiella upplysningar som behdvs for
forstaelsen av ett foretags utveckling, stdllning och resultat samt de konsekvenser som
verksamheten ger upphov till. En hallbarhetsrapport ska enligt Arsredovisningslagen
(SFS 1995:1554) innehalla:

1. Beskrivning av foretagets affarsmodell,

2. Den policy som foretaget tillimpar 1 fragorna, inklusive de

granskningsforfaranden som har genomforts,
3. Resultatet av policyn,
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4. De visentliga risker som ror frdgorna och dr kopplade till foretagets
verksamhet inklusive, ndr det ar relevant, foretagets affarsforbindelser,
produkter eller tjanster som sannolikt far negativa konsekvenser,

5. Hur foretaget hanterar riskerna, och

6. Icke-finansiella centrala resultatindikatorer som &r relevanta for verksamheten.

4.3.2 Hallbara obligationer

I ett led att frimja utvecklingen av en hallbar finansmarknad utarbetas forslag pé hur
marknaden for grona obligationer kan utvecklas (Regeringskansliet 2018). Grona
obligationer togs fram av Véarldsbanken och SEB 2008 och syftar till att finansiera
projekt som bidrar till atgérder for klimatet, s.k. grona satsningar. Det kan handla om
projekt inom fornyelsebar energi, energieffektivisering, vattenrening, mm. Som effekt
av en Okad efterfridgan pa grona obligationer har en standardisering som innehaller
kriterier for klimatprojektet tagits fram, “the Green Bond Principles”, férkortat “GBP”.
GBP behandlar obligationernas anvandningsomraden, processer for utvirdering och
val av projekt, hantering av obligationer samt rapporteringen (Nordisk
forsakringstidskrift 2015).

2016 emitterade Hemsd, som forsta bolag i Norden, en hallbar obligation. Hallbara
obligationer omfattar forutom miljoméssig héllbarhet dven sociala héllbarhetsaspekter
och investeringar, som utarbetandet av skolgardar (Hemso 2018b). Hemso avser att
uppdatera programmet for héllbara obligationer pga. Okat visat intresse fran
investerare. Den 31 december 2017 uppgick volymen pé héllbara obligationer till en
miljard kronor (Hemso 2018c).

4.4 Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

Lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, dven kallad
Allbolagen, tradde i kraft ar 2011 och tydliggor att kommundgda bostadsaktiebolag ska
kombinera affarsmédssighet med ett aktivt samhéllsansvar. Nir verksamheten drivs
utifran affarsméssiga principer riskerar heller inte konkurrensen med lokala privatigda
bostadsbolag att snedvridas (SABO 2018). Med Allbolagen rader inte ndgon skillnad
mellan hur ett privat fastighetsbolag och ett kommunalt fastighetsbolag ska agera, utan
det kommunala bolaget maste ocksd agera affiarsmassigt och stdlla motsvarande
avkastningskrav pé sitt bolag som likartade privata fastighetsbolag gor. Detta innebér
att ett kommunalt bostadsaktiebolag ska bedrivas enligt en sjdlvkostnadsprincip och
ska strdva efter sd hog vinst som mdjligt med hansyn till de risker som kommunerna
véljer att ta i verksamheten. Om en kommun lénar ut pengar till sitt bostadsaktiebolag

40



Social héllbarhet i fastighetsbranschen

eller gar i borgen for bolagets skulder ska en marknadsmaéssig rénta och avgift tas ut
for detta (Prop 2009/10:185).

4.5 Det kommunala planmonopolet

Sveriges mark regleras av det kommunala planmonopolet, vilket innebér att det &r
kommunerna som bestimmer var, nidr och hur det ska byggas. Syftet med
planmonopolet dr att tillgodose ett framvidxande samhilles behov av bostéder,
infrastruktur och annan sambhillsservice pa ett effektivt sitt. Nar kommunen vill
exploatera mark kan de utlysa en markanvisningstavling dir byggherren som vinner
markanvisningen far ensamritt att under en begrinsad tid bygga pa marken (Sjodin et
al. 2011). Till grund f6r beslut om markanvisningar ligger kommunens
markanvisningspolicy. Sedan den 1 januari 2015 ska kommuner som anvisar mark anta
riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna innehéller bl.a. handldggningsrutiner och
grundlaggande villkor for anvisning av mark samt hur prissittning ska ske (Boverket
2017). Markanvisningstdvlingar &r ett forum for kommunens mal att mota
fastighetsbolagens ambitioner. Det 4r mer och mer forekommande med sociala krav
som stélls i markanvisningarna, dock é&r det inte alltid som kommunerna sjilva vet vad
det ska innebidra. Att det blir vanligare med krav pa social hallbarhet frin kommunen
kommer fran diskursen kring social héllbarhet, att det finns mer forskning pa dmnet
samt att politikerna lyfter fragorna, framforallt kring trygghetsaspekten. Kraven i
markanvisningarna kan skilja sig i den geografiska spridningen eftersom man har olika
bild av vad social hallbarhet innebar (Klintstrom 2018). En snabb &verblick dver
Sveriges tre storsta kommuners markanvisningspolicy med avseende pa
hallbarhetsfragor aterges i bilaga 2.
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5 Teori

1 detta kapitel presenteras relevant teori for studien. Den syftar till att ge en teoretisk
bakgrund till vad som utgor och bestimmer en fastighets vdirde samt hur virde kan
skapas i foretagande. Hdr redogérs dven for relevanta samhdllsekonomiska teorier och
teori for vdirdeskapande.

5.1 Fastighetsekonomisk teori

5.1.1 Fastighetsvarde

Virde ar en funktion av framtida potentiella nyttor. En tillgdngs vérde i dess
grundlaggande betydelse dr individuellt och kan skilja mellan olika individer, men for
att ett varde ska uppkomma krévs i regel fyra grundldggande forutséttningar:

e Behov

e Knapphet, det ar en begriansad tillgdng
Dispositionsritt (ritt att utnyttja och exkludera andra)

o Overlatbarhet
Virdebegreppet inrymmer dven andra tolkningar #n det ekonomiska, sdsom
affektionsvérde, estetiskt varde eller varde ur en strategisk synpunkt (Persson 2015).

Fastigheter skiljer sig pa ett flertal sétt fran andra varor pd marknaden. Vid
varderingsdndamal dr det viktigt att tydligt precisera vad som menas med termen
fastighet, som i den allmidnna beskrivningen kan betyda mark, byggnader eller
anldggning. Nagra egenskaper som sérskiljer fastigheter som marknadsobjekt &r att de
har ett fixt lage, ett l&ngvarigt utnyttjande och i regel stora kapitalinsatser (Persson
2015). Det fixa ldaget 6kar behovet av att genom exempelvis socialt hallbarhetsarbete
ha mojlighet att paverka omradet, eftersom fastigheten inte gar att flytta.

5.1.2 Marknadsvarde och avkastningsvarde

Marknadsvarde definieras i Sverige som det pris som sannolikt skulle betalas/erhallas
om fastigheten bjods ut pd en fri och Oppen marknad med tillrdcklig
marknadsforingstid, utan tvang och utan partsrelation. Svaret pa frdgan om vad
marknadsvérdet dr méste darfor sokas pd marknaden, externt fastigheten, och kan inte
besvaras internt (Persson 2015).

Avkastningsvérde kan definieras som nuvérdet av forvintade framtida avkastningar
fran varderingsobjektet. Avkastningsvardet ar individuellt och kraver fastlaggande av
en rad viardebdrande parametrars framtida storlek och utveckling. Avkastningsmetoden
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har sitt storsta tillimpningsomrdde 1 samband med investerings- och
lonsamhetsanalyser (Persson 2015).

5.1.3 Nuvardes-/investeringsanalys

For att faststélla en investerings 16nsamhet finns flera metoder att tillgd. En av de
vanligaste  metoderna  for  investeringskalkylering &r  nuvérdesmetoden.
Nuvirdesmetoden anvénds nir ett individuellt avkastningsvérde efterfragas. Metoden
bestar av flera berdkningsmodeller och dr den sammanfattande bendmningen for de
varderingsmetoder dér framtida nyttor fran fastigheten diskonteras till virdetidpunkten.
Nuvirdesmetoden delas in i kassaflodesmetoden och intdkts-/kostnadsmetoden
(Lantmaéteriet och méiklarsamfundet 2008).

Vid kassaflodesmetoden berdknas betalningsstrommar (in- och utbetalningar) 16pande
over en kalkylperiod. Overskottet efter att in- och utbetalningar skett benimns
driftnetto. Inbetalningar och utbetalningar prognostiseras for varje ar av kalkylperioden
och varje &rs driftnetto diskonteras till virdetidpunkten. Restvirdet vid kalkylperiodens
ska ocksd bedomas och diskonteras till virdetidpunkten (Lantméteriet och
maklarsamfundet 2008).

I intékts-/kostnadsmetoden forenklas berdkningen genom att endast driftnettot for ar 1
beaktas. Direfter kan kostnaderna diskonteras genom tvd metoder; antingen enligt
rintabilitetsmodellen, dir driftnettot diskonteras &ver evig tid, eller enligt en
diskonteringsmodell, dér driftnettot nuvardesberdknas for en begrinsad tidsperiod samt
inkluderar en restvirdesberdkning (Lantmiteriet och méklarsamfundet 2008).

Inbetalningar bestar av hyror och kan antas avta realt 6ver tiden. Fastigheten blir till
foljd av slitage mindre attraktiv pa marknaden. De interna faktorerna som avgor en
fastighets attraktivitet kan forstirkas eller uppvégas av fordndring i1 fastighetens
omgivning eller dess fysiska beskaffenhet (Lantmaéteriet och méklarsamfundet 2008).
Ett socialt hallbart omrade tros leda till minskat slitage och arbetet antas bidra till att
Oka omrddets attraktivitet.

Utbetalningar utgdrs av driftskostnader och kan antas 6ka over tid till f6ljd av att
verkningsgraden avtar i vissa installationer, rutiner for skotseln férdndras 1 takt med
den tekniska utvecklingen och fordndrade krav fran brukare. Underhéallsbetalningar
Okar ocksa till foljd av slitage av byggnadskomponenterna (Lantméteriet och
maklarsamfundet 2008).
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5.1.4 Vardepaverkande faktorer

For att kunna nyttja funktionen for framtida nyttor krdvs konkreta virdepaverkande
faktorer. Virdet méste relateras till ett antal objektsrelaterade faktorer.

Virdet = f (a+b+c+d...+n)

Ddr (a-n) kan representera faktorer som paverkar fastighetens virde, ex. ldge, storlek,
dlder, hyror, driftnetto osv. (Lantmdteriet och mdklarsamfundet 2008). Genom att
arbeta socialt hdllbart kan virdefaktorerna paverkas.

Som utgangspunkt giller att vdrdet endast existerar givet angivna forutséttningar.
Dérfor kommer vérdet att kunna variera over tid i samklang med att forutsittningarna
dndras. Det viktigaste ar att finga in de tyngsta vardebdrande faktorerna givet en viss
fastighetstyp och tillimpad metod for att fa en bra virdering (Persson 2015).

For en korrekt vardering krévs att fastigheten beskrivs riktigt och for det kravs i regel
en besiktning. Vid en besiktning hdmtas information om fastighetens anviandbarhet,
funktion, tekniska kvaliteter och ekonomiska konsekvenser som intdkter och kostnader.
Beskrivning och utvérdering gors utifrén ligesméssiga, juridiska, tekniska, ekonomiska
och miljomassiga forutsittningar (Persson 2015).

5.2 Samhallsekonomisk teori

5.2.1 Externaliteter

Externaliteter uppstér nér produktion eller konsumtion péverkar andra via mekanismer
som inte dr marknadsmekanismer. Externaliteter uppkommer dé det inte finns nagon
marknad for berdrda parter att forhandla om ett pris och pa sé sétt né en effektiv 10sning.
Det finns negativa och positiva externaliteter, ddr en negativ externalitet uppstar nér en
aktivitet har en negativ paverkan pd andra, medan en positiv externalitet paverkar
externa parter positivt. Nér negativa externaliteter uppstar kommer marknaden att
producera for mycket av den varan trots att det finns en betalningsvilja i samhéllet att
produktionen ska minska. Detta eftersom det saknas en marknad for betalningsviljan
vilket gor att denna inte kan beaktas. P4 samma sétt kommer aktiviteter med positiv
inverkan att produceras for lite, eftersom producenten inte far en ekonomisk fortjanst
av de positiva effekterna som produktionen har pa andra (Berg & Jakobsson 2013). Nér
externa kostnader eller vinster uppkommer, forvintas inte att en samhéllsoptimal
marknadsjémvikt uppstér. Externaliteter gar att internalisera med hjélp av skatter eller

44



Social héllbarhet i fastighetsbranschen

subventioner, som leder till att den fulla kostnaden av en handling inte kommer béras
av nigra externa parter (O’Sullivan 2012).

5.2.2 Broken Windows-teorin

I teorin kind som Broken Windows menar man pa att normbrott ger upphov till andra
normbrott. Teorin gér ut pa att man genom att vistas i eftersatt och vandaliserad miljo,
eller milj6 priglad av “oordning”, blir mer benédgen att sjdlv begé liknande brott. I en
studie har forskare visat pé att den sa kallade “oordningen” sprider sig. Detta eftersom
ménniskor som bevittnar ndgon som bryter mot en socialt uttalad norm blir mer
benédgna att bryta mot andra normer och regler. Detta kan i lingden leda till att
stadsdelar forfaller och livskvaliteten hos de som bor och verkar dir forsamras, vilket
g0r det till ett samhallsproblem (Keizer et al. 2008).

5.2.3 Principal agent-teorin

Principal agent-teorin gar ut pa att incitamentsproblem kan uppstd nédr en principal
delegerar en uppgift till en agent. Problemen som kan uppsta kan vara av tre typer;
informationsasymmetri, osdkerhet och risktagande. Det kan exempelvis rida
informationsasymmetri mellan ledningen och &4garna inom ett fOretag, med
forutsattning att ledningen agerar sjélviskt. Nar en uppgift blir delegerad till en agent
kan denne fa tillgang till information som principalen inte har tillgang till. Detta kan
leda till tva typer av agerande: antingen kan agenten gora en obemérkt atgérd och ta en
moralisk risk som inte principalen kdnner till, mer ként under bendmningen moral
hazard, eller sé kan agenten erhalla information som leder till ett snedvridet urval, mer
ként under bendmningen adverse selection. Utgangspunkten for dessa problem ér att
agenten agerar sjalviskt vilket skapar en osdkerhet hos principalen, vi antar att agenten
agerar utifran att maximera den individuella nyttan. Dirav uppstar agentkostnader som
principalen betalar for att upprétta kontrakt och riktlinjer som reducerar
incitamentsproblemen. Kostnaderna kan dven bestd av Overvakning som minskar
osédkerheten 1 ett foretag (Laffont & Martimort 2002). Teorin kan visa pé att foretagen
agerar med minsta mojliga anstrangning for att fortfarande gora en god affar, dar ett
exempel dr nér foretagen vénder sig till sakkunniga for att {4 ett utldtande som innebéar
att projektet far en social hallbarhets-stimpel (Klintstrom 2018). Principal agent-teorin
kan dven forklara om foretagens &garstruktur paverkar beslut som foretagen tar
géllande héllbarhetsredovisning eftersom osékerheten inom olika &dgarstrukturer och
dess ledning och dgare kan komma att variera.
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5.3 Vardeskapandeteori

5.3.1 Creating Shared Value

Att genom hallbarhetsarbete som sikerstéller en 6kad social och miljomassig nytta for
andra, inte bara for att undvika risker, utan att 4ven skapa affarsnytta, bendmns Creating
Shared Value, forkortat CSV. Begreppet befdstes av Porter och Kramer i artikeln
Creating Shared Value: Redefining Capitalism and the Role of the Corporation in
Society, publicerad i Harvard Business Review (Hahn et al. 2016). Det gér ut pa att
kdrnan i affirsverksamheten bygger pa att skapa nytta for den egna organisationen
genom att minska p& samhéllsproblem och ddrmed skapa nytta for andra. Som figur 5.1
visar skapas gemensamt virde nir virdet av samhillsnytta och vérdet fran affarsnyttan
Overlappar varandra. Foretag som anvdnder CSV som strategi forsoker utdka
overlappningen, d.v.s. utoka det streckade omradet i figur 5.1, sé att det gemensamma
vérdet (shared value) blir storre (Shared Value Initiative 2018). CSV handlar inte om
att omfordela redan befintliga virden utan syftar till att 6ka det miljomaissiga,
ekonomiska och sociala viardeskapandet. Syftet 4r att bedriva ett hallbarhetsarbete som
ar 1onsamt pa lang sikt. For att uppna detta krdvs verktyg som pa ett bra sétt kan méta,
redovisa och kalkylera de nyttor som uppkommer for organisationen och andra (Hahn
et al. 2016).

Samhallsnytta Affarsnytta

Gemensamt varde

Figur 5.1 Tllustration 6ver hur samhillsnytta och affirsnytta bér kombineras till att skapa ett
gemensamt virde, shared value, som visas som det streckade i figuren.

5.3.2 Vardeskapandekedjan

Idag finns vissa verktyg for att méta eller sdkerstélla social héllbarhet i planerings- och
genomforandeskeden av byggnader och omrdden. Ett av dessa verktyg Aar
Virdeskapandekedjan som togs fram 2016. Virdeskapandekedjan kan anvindas for att
tydliggora hur resurser som investeras i specifika aktiviteter omvandlas till sociala,
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ekonomiska och miljomaéssiga véirden. Syftet dr att hjdlpa organisationer att ha en
helhetssyn och kontinuerligt fokusera pa ett héllbart virdeskapande (Hahn et al. 2016).

Virdeskapandekedjan har sex steg som presenteras i figur 5.2 (Hahn et al. 2016):

m o e

Figur 5.2 Virdeskapandekedjans sex steg.

Resurser, bade direkta och indirekta, dr centrala for att realisera aktiviteter. Direkta
resurser kan vara ekonomiska, ménskliga, materiella och immateriella resurser som
pengar, tid samt subventionerade tjinster eller varor som tillignas projektet. Indirekta
resurser kan vara medarbetarkompetens, organisationens interna strukturer och
processer eller ledningens nitverk. Resurserna anvinds for att kunna genomfora
aktiviteter (Hahn et al. 2016).

Aktiviteterna 4r de handlingar som Onskas generera en virdedkning. Det &r
aktiviteterna som sedan &r analysobjekt vid anvandning av viardekedjan. Det ar viktigt
att forstd relationen mellan de olika aktiviteterna och vilka som sammantaget utgor
analysobjektet. Att griava djupare i de initialt utvalda aktiviteterna kan leda till att man
uppticker tidigare dolda samband och att gjorda avgransningar maste utdkas for att
inkludera fler aktiviteter. Det dr ocksd viktigt att tydliggéra under vilken period
analysen genomfors for att kunna fi en réttvis bild av aktiviteternas konsekvenser
(Hahn et al. 2016).

Prestationer utgérs av de kvantitativa konsekvenser som uppkommer -efter
aktiviteterna. Prestationerna sdger mycket om de konsekvenser som uppstar men inget
om det virde som skapas. Det dr forst i effekterna som vérdet uppstar (Hahn et al.
2016).

En effekt ar att betrakta som den férdndring som medfor ett viarde for en individ, en
organisation eller en del av miljon. For att minska risken for dubbelrdkning, nér véirdet
av en effekt rédknas tva ganger, dr det viktigt att forstd relationen mellan effekter som
uppstar pa kortare eller langre sikt. Det ger dven en viktig insikt for nér i tiden virdet
faktiskt uppstér (Hahn et al. 2016).
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En metod for att fanga upp effekterna i métningar &r att anvénda sig av olika
indikatorer. Det finns tre typer av indikatorer att anvénda sig av: Objektiva indikationer,
som kan kvantifieras av en utomstdende person. Exempelvis kan ett Okat antal
traningspass indikera en forbattrad fysisk hélsa hos individen. Vid anvindandet av den
hér typen av indikator &r det viktigt att vara vaksam och uppmérksamma faktumet att
fordndringen kan bero av andra faktorer &n den Onskade effekten. Subjektiva
indikatorer beror intressenters sjalvupplevda forandring eller hur den upplevs av andra
individer. Genom bedomning av effekter relaterade till fysisk, psykisk och social hilsa
hos sig sjilv eller andra fis en subjektiv indikation. Det kan exempelvis rora sig om
okat sjalvfortroende, trygghet eller kénsla av delaktighet i samhillet. Direkta
mdtningar betraktas inte alltid som en indikator i strikt mening men i det héir
sammanhanget gors ett undantag. Direkta métningar handlar om dkade eller minskade
intikter och kostnader. Det kan rora sig om 6kad omséttning for ett foretag, minskade
utbetalningar av forsorjningsstdd eller 6kade skatteintikter. Vid valet av indikatorer ar
det viktigt att forstd sambandet mellan orsak och verkan for att vilja de indikatorer som
passar for det aktuella analysobjektet (Hahn et al. 2016).

En kartldggning av analysens paverkan ar viktig for att forstd vilken procentuell andel
av fordndring som uppkommit beror pa de aktuella aktiviteterna (Hahn et al. 2016). Tre
komponenter anvinds for att hantera detta:

o Kontrafaktisk situation: Vilken andel av effekten hade uppstatt oberoende av
aktiviteten. Underldttar arbetet med att sikerstélla att resurser inte liggs pa
saker som oavsett skulle realiseras.

e Tillskrivning: Vilken andel av aktiviteten beror pa andra faktorer som andra
aktiviteter, individer eller organismer. Synliggér omedvetna och medvetna
relationer med andra utomstaende individer, organisationer och aktiviteter och
visar pa forutsittningarna for tydligare samverkan.

e Forflyttning: Vilken andel av effekten har inte skapats av de aktuella
aktiviteterna utan forskjutit redan befintliga effekter eller rent av uppstatt
tidigare. Synliggor vilken kraftanstrangning som krévs i aktiviteterna for ett
lyckat resultat och skapar insikter om hur man ska med aktiviteterna 16sa
faktiska problem istéllet for att forskjuta dem.

Slutligen nés sista steget i kedjan, virdeskapande. For att forsta hur resurseffektiva
aktiviteterna ar behover virdet av effekterna kartlaggas. Viktigt att notera ar att det for
sociala effekter inte handlar om att dversitta véirdet av effekterna till pengar, utan att
forsta virdet med hjélp av pengar (Hahn et al. 2016).
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Vid sociala effekter &r det ocksa individen som é&r i fokus och hur denne bedomer vérdet
pa effekten for sig sjilv eller andra. For att méta den hér typen av effekter finns tre
verktyg. Ett verktyg ar betalningsvilja, som beskriver hur mycket intressenten ar villig
att maximalt betala for aktiviteten som leder till fordndringen. Verktyget kan ocksd
anvindas pa omvént sitt och kallas dd kompensation. Vid analys med ovanstidende
metoder ska man ta hinsyn till att intressenter tenderar att ange hogre summor vid
kompensation, nér de ska fa pengar, snarare dn vid betalning. Den tredje metoden kallas
value game och innebér att intressenter far jamfora de upplevda effekternas varde med
en vara eller en tjdnst med ett tydligt marknadsvérde. Logiken i metoden gar ut pa att
nyttja det faktum att marknadspris uttrycker nadgon form av virde (Hahn et al. 2016).

5.3.3 Vardeskapande i fastighetsforetagande

De virdeskapande aktiviteterna i ett fastighetsbolag kan delas in i kategorierna
kontinuerliga respektive langsiktiga aktiviteter. De kontinuerliga frigorna handlar om
fragor kring uthyrning, kundrelationer, kontraktsfornyelse, felavhjélpning och
underhdll. De kontinuerligt virdeskapande aktiviteterna &r att betrakta som
fastighetsforvaltarens ansvarsomrade och kan sammanfattas som aktiviteter som ror
den dagliga kundservicen (Palm 2015).

De langsiktiga aktiviteterna handlar om frdgor kring optimering av fastighetens
anvandning &ver tid, forlangning av fastighetens livsldngd, beslut om nya investeringar
samt optimering av redan investerade medel, samt kop eller forsdljning av fastigheter.
Langsiktiga aktiviteter har traditionellt sett funnits pd en mer strategisk nivd i
organisationen (Palm 2015).
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6 Resultat och analys

1 detta kapitel presenteras resultatet av genomforda intervjuer samt en fallstudie over
hur man idag forsoker ta fram ett verktyg for att mdta en aspekt ur social hdllbarhet,
kallat Restorativa arbetsplatser. Under varje resultatavsnitt sammanstdlls en analys
som baseras pd resultatet samt tidigare ndmnd teori frdan kapitel 4 och 5. I slutet av
kapitlet dterfinns resultatet av djupintervjuer.

6.1 Resultat av intervjuer

Resultatet och efterfoljande analyser dr uppdelat under olika fragestéllningar. Som f6ljd
av ett Oppet intervjuforfarande har inte alla foretag laimnat ett svar pa alla fragor'. Det
ar dock endast pa tva fragor som dar fattas svar fran foretag och utifran hela samtalets
karaktdr har en god beddmning kunnat goras, ddrav anses svaren dnda vara
representativa for fragorna. Varje fragestéllning inleds med en redogorelse for hur
ménga foretag som ldmnat svar. Foretagsordningen i tabellerna 4r inte samma for de
olika tabellerna och gér dérfor inte att jimforas sinsemellan. Citaten anvénds i syfte att
stirka vad som presenteras i resultatet och kommer frén intervjumaterialet.

6.1.1 Hur arbetar foretaget med social hallbarhet?

13 foretag har svarat pad fragan om hur man arbetar med social hdllbarhet inom
foretaget och huruvida fragorna dr prioriterade inom bolaget.

12 av 13 medverkande presenterar en uttalad vision eller malsattning for sitt arbete med
social hallbarhet. 1 av 13 foretag har inte ndgon uttalad vision eller ett mal. Hos de
foretag med vision och mal dr de huvudsakliga fokusomradena integration och
trygghet, som ndmns av alla 12.

"Var vision dr en stimulerande miljé for okad livskvalité och i det ligger ju dven
det sociala engagemanget.”

’

“Var vision dr att bygga trygga och trivsamma omrdden.’

Pa fragan hur man arbetar med social héllbarhet presenteras ett flertal olika projekt och
initiativ som nedan sammanfattas i sex angreppssitt, se tabell 6.1 for fordelningen.

U For fullstdndigt frageformular, se bilaga 3.
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Med angreppssitt menas hur man praktiskt arbetar med fragor kring social hallbarhet.
I tabellen visas att samtliga foretag arbetar med flera angreppssétt samtidigt.

Tabell 6.1. Svar pé fragan hur foretagen arbetar med social hallbarhet fordelat i olika

angreppssatt.

Hur Fysiskti  Ekonomiskt Internt/ Erbjuda  Kommunikation Leverantdorer,
arbetar ni |fastighets- stod HR anstdllning och samverkan 'materialval
med social |bestandet /praktik och
héllbarhet? upphandling
Recipient 1 X X

Recipient 2 X X X X X
Recipient 3 X X

Recipient 4 X X X X X
Recipient 5 X

Recipient 6 X X

Recipient 7 X X X X
Recipient 8 X X
Recipient 9 X X X X
Recipient 10 X X X

Recipient 11 X X X

Recipient 12 X X X X X
Recipient 13 X X X
Total 10 6 4 8 6 7

10 av 13 foretag arbetar med socialt héallbara fordandringar i fysiskt bestand,
som kan innebdra bade fordndringar i befintligt bestind men &ven att det
sociala perspektivet dar med i1 utformning av nyproduktion. Att skapa
motesplatser, trygga och vilkomnande miljéer, ldgenheter med légre hyra &r
exempel pa faktiskt grepp som tas upp.

6 av 13 arbetar genom ekonomiskt stod till foreningar och
intresseorganisationer, dér man som fastighetsdgare sponsrar en organisation
rent ekonomiskt eller bidrar med mark eller lokal som ersétter en kostnad for
organisationen. Hir &r det frdmst initiativ for barn och unga som ér
representerade, och innefattar exempelvis ldxhjélp eller idrott.

4 av 13 arbetar internt med fragor relaterade till personal, &ven bendmnt HR
frin Human Resources, didr det handlar om ett mangfaldsperspektiv i
rekrytering samt en god hélsa och vilbefinnande hos befintlig personal.

8 av 13 arbetar med att erbjuda anstéllning eller praktik for ménniskor utanfor
arbetsmarknaden. Det kan vara pé det egna bolaget eller hos underleverantorer.
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e 6 av 13 arbetar med kommunikations- och dialogprocesser med andra aktorer
eller kunder. Det kan vara medborgardialoger eller planeringsprocesser med
aktuella hyresgister vid ombyggnation.

e 7 av 13 arbetar med sociala aspekter som beaktas vid upphandling eller inkop
av tjénster.

Alla medverkande foretag uttrycker att social hallbarhet ar en prioriterad fraga men pa
olika nivéer. Ett foretag menar pé att man inte arbetar med frdgan aktivt eftersom den
genomsyrar det dagliga arbetet i och med att man arbetar med att langsiktigt dga. Med
att langsiktigt 4ga menas att man inte dr ett bolag som koper fastigheter for att silja
utan att man forvarvar och utvecklar for att 4ga under en ldngre tid. Tva foretag menar
att fragor kring social héallbarhet ar av avgorande vikt eftersom att man har det som en
del av sin affdrsmodell.

Analys

Kommande analys har baserats pa ovan presenterade resultat. Att hitta en gemensam
definition av begreppet baserat pa de visioner for social hallbarhet som foretagen
presenterar dr svart. Vanligast forekommande ndmnda term &r langsiktighet, att man
genom sin afférsidé att langsiktigt 4ga har en uttalad vision om social hallbarhet. Ska
man hitta en gemensam ndmnare mellan de olika visionerna ar det att alla fokuserar pa
ett ansvarstagande for samhéllet. Det styrks ocksa av att mdnga bolag specifikt ndmner
“livet mellan husen” vilket indikerar pa ett samhaéllsperspektiv.

I ett forsok att konkretisera vad social hallbarhet innebér 1 fastighetsbranschen har
resultatet gett de sex angreppssitten som visas i tabell 6.1. Svérigheten i att sitta en
gemensam definition for hela branschen ligger bl.a. i skillnaden i vad de olika
fastighetsbolagen édger for typ av bestdnd och till viss man dven vilken storlek det ar pa
foretaget samt foretagets dgarstruktur. Utifrén intervjuerna har inga tydliga samband
kunnat framstdllas utifran de faktorer som foretagen delas in i; bestidnd, storlek,
dgarstruktur och om det sitter med en hallbarhetsansvarig i ledningen. Baserat pa
foretagets sammansattning kan vi konstatera att det inte rader nagon storre skillnad i
angreppssatt beroende pa dgarstruktur, som i denna studie ar indelad i antingen privat
dgande eller statligt 4gande. Det vi mérker &r dock att de bolag som styrs av ett statligt
dgande forhéller sig mindre till varuméirkesbyggande och mer till den faktiska affaren
- ett langsiktigt 4gande och utveckling av fastigheter. Ingen tydlig skillnad mérks heller
mellan privata bolag och det kommunala bolaget, vilket visar pé att Allbolagen fyller
sitt syfte.
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Ur resultatet ser vi att det vanligaste angreppssittet &r att arbeta med fysiska
forandringar i fastighetsbestindet. Eftersom fastighetsbolagens affiar gar ut pa att
langsiktigt dga och forvalta fastigheter och se till att ha ndjda kunder och hyresgéster
ar det foga 6verraskande att man véljer att satsa pé just det man dger, fastigheter. Utover
att vidhalla vil fungerande fastigheter vill man dven att attraktiviteten av omradet dar
fastigheterna ar beldgna ska stirkas. Detta gors bland annat genom att se till att
kunderna och hyresgésterna dr ndjda. Har man néjda kunder finner man vérde i dels
hogre betalningsvilja fran kund, dels mindre omflyttning som kan leda till
merkostnader for fastighetsbolagen. Omflyttningar innebdr en merkostnad genom
administrativt arbete och intdktsforluster da hyresbortfall kan uppkomma. Risken for
vakanser, tillsammans med faktiska vakanser, innebér dven en sdnkning av fastighetens
ekonomiska vérde vid avkastningsvérdering med nuvidrdesmetoden.

Ett annat angreppssatt som &r vanligt forekommande é&r att erbjuda anstéillning och
praktik till ungdomar eller ménniskor som stir utanfoér arbetsmarknaden. Detta
angreppssatt dr svérare att koppla till en direkt virdehdjning for foretaget, men ger
hogre nytta for samhillet i stort. Genom att ge ungdomar majlighet till att sysselsétta
sig pé fritiden med antingen sommarpraktik eller deltidsjobb minskar rastlosheten hos
ungdomar vilket i sin tur leder till minskad skadegorelse och 6kad kompetens. Det finns
en vinning i att visa vilket arbete som ligger bakom att ta hand om ett bostadsomréade
vilket ger storre incitament till att omhénderta sina kvarter och en eventuell lockelse
till att en dag arbeta inom branschen. Nér fler ménniskor kommer in pé
arbetsmarknaden behover samhillet betala ut mindre i bidrag samtidigt som det fér in
mer skatt till vilfirden genom att det arbetande betalar inkomstskatt. Det &r framforallt
de fastighetsbolag som till majoriteten har bostider i sitt bestind som arbetar mer med
laxhjalp och anstéllning av praktikanter 4n de andra bolagen.

Att ge ekonomiskt stod till foreningar och organisationer uppkommer under flertalet
intervjuer. Ekonomiskt stod kréaver lite resurser men ger en stor vinning tillbaka da
foretaget uppvisar en bra bild bade internt och externt.

Att ha med sociala aspekter vid upphandling av leverantorer och vid materialval &r
ocksa vanligt forekommande hos fastighetsbolagen. Arbetet ger en bra bild av foretaget
bade internt och externt. En férdndring av rutiner fér upphandling och inkop far anses
vara en besténdig fordndring for framtiden.

Samverkan, kommunikation och dialogprocesser sker bade mellan foéretag och
kunder samt samhillsaktorer sinsemellan. Arbetet vévs in i de andra angreppssitten da
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dialogprocess med kund kan rora fysiska fordndringar pa fastigheten och samverkan
mellan bolag kan gé ut pa att man i ett gemensamt projekt forsoker hitta méatmetoder.

Ovan niamnda angreppssétt anses vara externt arbete da det, trots att de ror bolagets
interna strukturer, padverkar andra aktorer dn det egna bolaget och dess personal. Internt
arbete har av forfattarna hér definierats som sociala frdgor som har en direkt paverkan
pa det egna bolagets anstdllda. Enligt intervjuresultatet framhaller fyra bolag att de
arbetar med frdgan internt. Gemensamt for de fyra foretagen ar att deras bestdnd bestar
av kommersiella fastigheter. Har man ett bestand som bestar av kommersiella
fastigheter ser man i forsta hand pa andra sociala virden, t.ex. dr det andra faktorer som
spelar roll for trivselkdnsla i kontor jamfort med i bostidder. Nar foretagen arbetar
internt med fragorna kan det handla om att se till personalens vidlmaende och dédrmed
minska pa kostnader kring sjukpenning och rekrytering. En tanke &r att samtliga foretag
arbetar med fragan kring social hallbarhet inom personalfragor, dven om det inte
framkommit frdn intervjuerna, da foretagen har en tendens att borja med
hallbarhetsfragor inom foretaget.

6.1.2 Organisatoriskt ansvar

12 av 13 foretag har svarat pd fragan om hur organisation dr uppbyggd med arbetet
kring sociala hallbarhetsfrdagor.

Hur foretagets organisation arbetar med fragan har brutits ner till strategiskt ansvar och
operativt ansvar. 8§ av 12 foretag beskriver en organisatorisk struktur med en mer
overgripande strategisk héllbarhetsansvarig och ett operativt ansvar som ligger hos
forvaltningen. 2 av 12 har ett operativt men ocksa strategiskt ansvar hos forvaltningen.
2 av 12 har endast en hallbarhetsansvarig med bade ett strategiskt och operativt ansvar.

Analys

Kommande analys har baserats pa ovan presenterade resultat. Géllande den
organisatoriska uppbyggnaden och vem som éger fragan kring social hallbarhet finns
en samstdmmighet mellan majoriteten av de medverkande foretagen. Det som
framkommer ar att mycket av det operativa ansvaret ldggs hos forvaltningen, och att
héllbarhetsansvarig sétter mer overgripande riktlinjer och mal. Det hir anser forfattarna
stéller hoga krav pa kommunikation och en gemensam malbild f6r vad man vill uppna.
Enligt teori kring fastighetsforetagande delas vérdeskapande insatser upp i
kontinuerliga aktiviteter, dar forvaltningen ansvarar, och langsiktiga aktiviteter leds av
nagon med mer strategisk roll. Har blir grinsdragningen kring vart de sociala insatserna
ska placeras viktig. Ska sociala héllbarhetsfrdgor hanteras som en kontinuerlig aktivitet
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eller utgdrs det av mer langsiktiga investeringar. Manga insatser gors som ovan namnt
for att ta hand om fastighetsbestdndet vil Gver tid, vilket gor det till en langsiktig
investering. Samtidigt ligger, enligt intervjuresultatet, mycket ansvar hos
forvaltningen. Hér blir en vag definition av social hallbarhet ett problem dé faktiska
idéer och behov som kommer fran forvaltningen ska omsittas till strategiska mal som
knyter an till foretagets affarsplan. Miétbarhet och en tydlig koppling till hur
aktiviteterna dr lonsamma for foretaget blir &n mer viktigt for att skapa en langsiktighet.

Av intervjuerna har ocksa framkommit att de foretag som har kommit langt i sitt sociala
héllbarhetsarbete har ett initiativtagande som ursprungligen kommer frén
forvaltningen. Det upplevs som rimligt eftersom vigen fran idé eller
behovsidentifiering till resultat blir kortare. Dock garanterar detta inte att insatserna
fortsétter genomforas.

Forfattarna identifierar tva typer av utmaningar i det organisatoriska arbetet:

e Tas initiativet fran forvaltningen ar det viktigt att genom maétbarhet av effekter
och 16nsamhet knyta an till foretagets affirsplan for att skapa rutiner och ett
arbete som haller pd ldng sikt, d&ven nir eventuella eldsjélar i forvaltningen
slutar.

e Tas initiativet frén personer med mer strategiskt ansvar dr utmaningen att hitta
atgirder och insatser som pa ett bra satt gar att implementera i den l6pande
forvaltande verksamheten.

I bada fallen ar tydlig kommunikation, transparens i arbetet och malbild viktig for att
motivera varfOr en viss typ av insats ska prioriteras. For att knyta an till bakgrunden for
héllbar utveckling uppstér problem kring héllbarhetsarbete forst nér prioriteringar ska
goras. Alla ar ofta Gverens om att man ska gora ndgot, men &sikter kring vart det ar
mest motiverat att 14gga resurser skiljer sig at.

Manga av de medverkande har svarat att arbetet med social hallbarhet genomsyrar
organisationen, vilket inte helt dverensstimmer med analysen av de svar som getts pé
fragan om “Hur man arbetar”. For att det ska genomsyra hela organisationen bor den
sociala aspekten finnas med i exempelvis hyresavtal, underhéllsplaner, motesforum
med hyresgister, anstélldas arbetsbeskrivning etc. Nagot sddant har inte framkommit
hos nagot foretag nar man har redovisat hur man arbetar. Med bakgrund i tidigare
presenterat resultat kan da slutsatsen dras att social hallbarhet inte genomsyrar alla
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organisationer, trots att de svarat det. Man ska dock notera att ovan férda resonemang
inte utesluter att viljan och en 6nskan att astadkomma detta finns.

Vidare saknar flera av dessa fOretag representant for hallbarhetsfrigor i
ledningsgruppen, vilket ocksd indirekt innebdr att det inte genomsyrar hela
organisationen. Endast 4 av 13 foretag har ndgon som ansvarar for hallbarhetsfragor i
ledningen. Inga gemensamma nédmnare finns gillande dgarstruktur eller typ av bestand.
Storleken pé foretagen &ar medelstora till storre foretag, men storleken pa
ledningsgruppen ligger i linje med majoriteten av de dvriga medverkande foretagen.
Dock upplevs det av forfattarna som att de foretag med hallbarhetsansvarig i
ledningsgruppen har ett vél genomarbetat arbetssétt och en tydlig bild av vad man
menar med social héllbarhet. Nar hallbarhetsfragor prioriteras som en punkt hos
ledningen har man kommit ett steg langre i att praktiskt forankra arbetet i foretagets
samtliga delar.

6.1.3 Varfor arbetar foretaget med social hallbarhet?

12 foretag har besvarat fragor om varfor man arbetar med social hdllbarhet. 13 foretag
har besvarat fragor om vilka risker som man ser med att inte arbeta med social
hdllbarhet. 13 foretag har dven besvarat fragan om man upplever krav som stdlls pd
foretaget att arbeta med frdagor inom social hallbarhet.

Tabell 6.2. Svar pé fragan om varfor man arbetar med social hallbarhet.

Varfor arbetar ni med [Nojda kunder  Fastighetsvirde = Varumidrke Mota krav
social hallbarhet?

Recipient 1 X X X X
Recipient 2 X

Recipient 3 X X

Recipient 4 X

Recipient 5 X X
Recipient 6 X X X
Recipient 7 X X

Recipient 8 X X

Recipient 9 X X

Recipient 10 X

Recipient 11 X X
Recipient 12 X X
Total 8 5 7 5

56



Social héllbarhet i fastighetsbranschen

Foretagen arbetar med fragor inom social hallbarhet for att fi ndjda kunder, oka
fastighetsvérdet och attraktivitet pa sina bestand, stirka foretagets varumérke och mota
krav som stills externt och internt pé ett aktivt hallbarhetsarbete, enligt tabell 6.2. 8 av
12 uppger att de arbetar med social héllbarhet bl.a. for att fa n6jda kunder och 7 av 12
vill stirka sitt varumédrke. 5 av 12 av recipienterna ser att arbetet ger 6kade virden pa
sina fastighetsbestdnd dér man integrerat fragorna kring social hallbarhet i sitt arbete.
5 av 12 recipienter svarar att de arbetar med frdgorna for att méta krav som stélls pa
dem som fastighetsdgare.

"Det dr en varumdrkesfrdga ocksd, en konkurrensfraga. Vara hyresgdster
efterfragar det.”

10 av 13 recipienter upplever stéllda krav om ett aktivt arbete inom social hallbarhet.
De 6vriga upplever inget uttalat krav i dagslidget. Kraven kommer fran kunder, dgare,
kommuner och andra aktorer inom branschen enligt tabell 6.3. 7 av 13 medverkande
upplever stéllda krav frén kommuner, bl.a. vid markanvisningar. Tva recipienter menar
att det &r foretagen sjélva som stéller krav och att det finns en 6nskan om att stérre krav
ska stillas. Ett foretag menar att drivkraften kommer fran tydliga dgardirektiv, men att
krav ocksa stills fran langivare och investerare.

”Sen mdrker vi att mdnga kommuner nu kanske de senaste tva dren har lagt in

’

det som krav i markanvisningar.’

i3] )

ag skulle onska att vi hade storre krav pd oss.’
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Tabell 6.3. Svar pa fragan om vilka man upplever att det stills krav ifrén.

Upplevs det som att det stiills krav | Kunder Agare Kommuner Andra Inga krav
pa er som fastighetséigare? aktorer  stélls pa oss
Recipient 1 X X

Recipient 2 X
Recipient 3 X

Recipient 4 X X

Recipient 5

Recipient 6 X

Recipient 7 X

Recipient 8 X
Recipient 9 X
Recipient 10 X X X

Recipient 11 X X X

Recipient 12 X X

Recipient 13 X

Total 3 5 7 1 3

Pé fragan kring risker med att inte arbeta med social hallbarhet finns en nistintill
entydighet hos recipienterna. 12 av 13 fOretag ser en risk i att inte arbeta med social
hallbarhet. Det foretag som inte ser en risk har svarat ur ett foretagsperspektiv och inte
for branschen i stort. De menar att deras verksamhet inte utsétts for ndgon risk av att
inte arbeta med social hallbarhet. Av de som svarat att de ser en risk menar 5 av 12 att
det &r en fraga om trovardighet och att man genom att inte prioritera fragan riskerar att
skada foretagets varumirke. 3 av 12 menar att det innebdr en risk for sdnkta
fastighetsvérden eller 6kade kostnader. 4 av 12 menar att det snarare ar en forutséttning
och en avgorande fraga for att ens ha en framtid inom branschen pé lang sikt. 2 av 12
menar dven att det r en risk for forlorade framtida affarer.

"Skulle vi inte gora det hdr dr risken att vi tappar och forlorar omrdden, alltsa
fastighetsvdrdet dyker [...] Vi har inte rad med det.”

"For mig sd dr det ju helt avgérande. Att inte ta hdnsyn till de hdr perspektiven,

1

dd dr man helt rokt skulle jag sdga.’
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”Sa det handlar ju om att framtidssdikra och gér man inte det sd finns ju risken
att man missar affdrer och mojligheter som man annars kanske hade haft. Och
sen blir det ju en affdrsrisk att inte gora det.”

Analys

Foljande analys baseras pa tidigare presenterat resultat och teori. Fragan om varfor man
jobbar med social héllbarhet har hos majoriteten av de tillfragade gett svaret att det &r
en prioriterad frdga inom bolaget. Ménga har svarat att det &r en sjdlvklar del i foretaget
och att arbetet ligger i linje med fOretagets virderingar. Som presenterats i resultatet
har de konkreta anledningar som framkommit varit ndjda kunder, positiv paverkan pa
varumérket, av hinsyn till fastighetsvdrdet och for att mota stidllda krav pé ett
ansvarsfullt hallbarhetsarbete. Att ndjda kunder och varumérket nimndes av flest som
en anledning till varfér man arbetar med social hallbarhet fir anses som véntat.
Fastighetsforetagande ar beroende av sina kunder/boende vilket ger en stor drivkraft
till att lyfta frigan, bade gentemot befintliga men &ven potentiella kunder. Dock
upplever bara tre foretag att krav stills fran just gruppen kunder, vilket gor att tyngden
i det tidigare svaret faller lite. Nojda kunder fir anses vara ndgot som foretagen stindigt
stravar efter och kan inte anses vara specifikt for just det sociala hallbarhetsarbetet. For
att anda analysera fragan noteras att de tva av tre foretag som upplever krav fran kunder
har kommersiellt bestand. Bland de fyra bolag med bostéder i sitt bestdnd upplevs
direkta krav fran kunder endast av ett foretag. Har kan diskuteras hur krav stills. Att
uttalade krav pa social hallbarhet inte stills kan bero pé att de speglas i betalningsviljan
och i fastighetsvérdet. Detta tros ha en storre effekt for bostdder, dels pa grund av hur
bostadsmarknaden ser ut idag, men ocksé for att kravbilden pa kunden ser annorlunda
ut.

Den kravgrupp som ér storst representerad &r kommunen. Deras krav tar sig framst
uttryck 1 markanvisningar och andra typer av marktilldelning. Att kommunen stéller
krav dr vintat med den bakgrund som presenterats i kapitel 4 angdende den politiska
styrningen for att uppnd hallbarhetsmélen. Planmonopolet ar ett starkt verktyg for
kommunen att paverka stadsutvecklingen och att garantera socialt ansvarstagande fran
néringslivet. Har péverkas endast fastighetsbolag med utvecklande verksamheter, och
styrningen saknar paverkan pa de foretag som endast forvaltar befintligt bestand. Alla
medverkande foretag i den hér studien har dock &ven utvecklande verksamhet, och
orsaken till att inte alla upplever krav frdn kommunen kan vara den geografiska
spridningen. Dvs. att man utvecklar mest i kommuner dér sociala hallbarhetskrav inte
fétt lika stort genomslag.
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Fem foretag menar att krav pa att arbeta med social hallbarhet kommer fran édgare.
Bland dessa fem finns bdde kommunalt, privat och statligt dgande. Nagon tydlig
koppling mellan en viss &garstruktur och socialt hallbarhetsarbete kan inte dras.
Déaremot blir analysen att frdgan ar prioriterad for alla olika typer av dgande, vilket
tyder pa att frigan ar aktuell i hela branschen. Att frdgan &r aktuell i hela branschen tros
ocksa vara en av anledningarna till 4garnas drivkraft.

Endast ett foretag menar att man upplever krav fran finansidrer och langivare. I kapitel
4 presenteras de atgirder som finansdepartementet genomfort for att sékra en hallbar
utveckling p&d den finansiella marknaden, dir krav nu stélls pd att man som
fondforvaltare ska kunna redovisa hur de investeringar som gjorts dr héllbara. Krav
stélls pa redovisning av hallbarhetsarbetet. Med kraven pa fondforvaltningen kommer
indirekta krav pa potentiella investeringar att kunna redovisa efterfrdgad information.
Att kunna redovisa sitt arbete pa ett enligt branschen accepterat sitt kan i framtiden bli
en viktig del i att soka extern finansiering. Foretag kan dven vilja att emittera hallbara
obligationer. Idag 4r det endast ett foretag som ger ut hallbara obligationer. Daremot &r
grona obligationer vanligare, dér fokus ligger mer pa miljoméssig hallbarhet, och
eftersom sociala hallbarhetsfragor tidigare gatt i den “grona hallbarhetens spéar” ser
forfattarna att den hér typen av finansiering kommer att 6ka. Krav stills da pa att man
kan leverera enligt det ramverk som stélls upp for obligationen.

Mojlighet finns ocksa att det kommer direkta krav pa fastighetsforvaltning liknande de
for fondforvaltning. Med anledning av ovan ndmnda tror forfattarna att kravet pa
redovisning kring socialt hillbarhetsarbete kommer att 6ka dven frén den finansiella
sektorn, dven om det just nu far anses ligga i sin linda. Hallbar finansiering &r en
anledning till att socialt hdllbarhetsarbete &r I6nsamt, men for att kunna nyttja det krdvs
en redovisningsrutin inom fOretaget.

Det framgér éven att vissa foretag 6nskar hogre stéllda krav. En anledning till detta tros
vara att 0kade krav ger storre incitament for foretagsledningen att investera i sociala
insatser. Det hér pavisar att vissa bolag ligger ldngre fram &n exempelvis kommunerna
1 sitt sociala arbete.

Utifrén resultatet dras en koppling mellan upplevd kravstéllning samt bedémningen av
risken av att inte arbeta med fragan. Det foretaget som inte sdg nadgon risk svarade ocksa
att inga krav upplevdes. Géllande risken ses samma mdnster bland svaren som pa
frdgan om varfor man arbetar med social héllbarhet. Risker som kunde uppkomma
géllde skada pa varumarket, minskade fastighetsvdrden och att hamna pa efterkilken
och dédrmed gé miste om framtida affarer. Den risk som upplevs gillande foretagets
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trovérdighet och vikten av att leva upp till det man séger kopplar forfattarna till
osdkerheten som rader kring métbarheten. Man identifierar problemet med att inte
kunna redovisa hur det arbete man har gjort har medfort nyttor och positiva effekter pa
samhdllet och foretaget. Lyckas man inte med det 16per man en stor risk for att istillet
fa en negativ paverkan pa varumirket, ndgot som kan ha konsekvenser for hela
foretaget och inte endast det sociala hallbarhetsarbetet. Att man bibehaller den hoga
transparens som finns i arbetet idag anses ocksd som en nyckelfaktor for trots
avsaknaden av midtmetoder kan transparens dndé visa pa den goda viljan.

Ett foretag beréttar att fastighetsvérdet i bestdndet riskeras dyka om inga sociala
insatser gors. Den analys forfattarna kan dra av det uttalandet adr att man i sina
bostadsomraden far ett sd otryggt klimat och icke-fungerande social struktur att
rattsviasendet inte kan utfora sitt arbete. Till f6ljd av bland annat detta blir omradet
oattraktivt for kunder och vakanser och skadegorelse leder till en minskning av
fastighetens virde. Hér blir Broken Windows-teorin tillimplig d& man menar pa att
genom att inte arbeta forebyggande med fragan och skapa ett socialt hallbart klimat
riskerar att starta en ond spiral som slutligen eskalerar bortom bolagets kontroll. Enligt
Broken Windows-teorin kan man genom att ta investeringen vid forsta tecken pa
sociala normbrott tminstone minska risken for fler normbrott. Det blir tydligt att de
risker och krav man upplever ocksa beror pé i vilka omraden man har fastigheter.

6.1.4 Var ligger Ilonsamheten?

13 foretag har besvarat fragor om hur man tror att arbetet med social hdllbarhet bidrar
till foretagets lonsamhet.

Vad foretagen tror att arbetet med social hallbarhet kan bidra med till foretagets
lonsamhet presenteras i tabell 6.4. 10 av 13 recipienter ser en affarsnytta i form av att
fler affarer kan komma till stdnd i framtiden, bl.a. genom att kunna vinna fler
markanvisningar. Bidragande till afférsnytta ar &ven kopplad till att kompetensen inom
foretaget hojs samt att foretaget attraherar arbetskraft. Andra faktorer som spelar in till
hur arbetet bidrar till 16nsamheten &r att man far ndjda kunder och att det fysiska
fastighetsbestandet dkar i virde. 6 av 13 menar &ven pa att foretagets varumérke stérks
bade internt inom foretaget men ocksd externt mot kunder, uppdragsgivare och
potentiella arbetstagare. 4 av 13 uttrycker dven att arbetet bidrar till samhéllsnyttan.
Ekonomiskt ser 5 av 13 av de medverkande en kostnadsbesparing da man féar sankta
forvaltningskostnader i form av mindre skadegorelse, klottersanering, mm., mindre
utflyttning leder till l4gre merkostnader samt sénkta kostnader till foljd av att
personalen sjukskriver sig mindre.
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Tabell 6.4. Svar pa hur man tror att social hillbarhet kan bidra till foretagets 1onsamhet.

Hur bidrar Nojda  Fastighets- Varumidrke  Sdnkta Samhillsnytta Affarsnytta
arbetet med kunder vérde kostnader

social

hallbarhet till

foretagets

lonsamhet?

Recipient 1 X X
Recipient 2 X X
Recipient 3 X X X X

Recipient 4 X
Recipient 5 X
Recipient 6 X X
Recipient 7 X

Recipient 8 X X X
Recipient 9 X
Recipient 10 X

Recipient 11 X X X X X X
Recipient 12 X X X X X
Recipient 13 X X X
Total 4 3 6 5 4 10

Vi ser affdrsnytta av vart hdallbarhetsarbete genom att vi far det hdr
fortroendet och blir utvalda. Det gdr som sagt att dela in i olika
underkategorier, minskad forstorelse till exempel. Fastighetsbestdndet okar
ocksd i virde om det dr en stadsdel som fungerar bra, som mdr bra, sa 6kar
det virdet for fastigheterna. Det minskar ocksa utflyttningen och det blir inte
lika stor omsdttning pad hyresgdster. Varje omflyttning innebdr en merkostnad
for oss sa vivill gdrna att mdnniskor ska trivas i vara fastigheter och bo

kvar.”

’

“Det som vi gdrna vill dr att fd vara med pa markanvisningarna exempelvis.’

“"Det som sker kring husen pdverkar fastighetsvirdet. Kan du minska
snittvakansen sa kommer det hoja fastighetsvirdet 6ver tid och generera mer
hyresintdikter. Kanske minska kostnader som uppstdar p.g.a. skadegorelse.”

Analys
Den ekonomiska lonsamheten kopplat till fastigheten kan delas upp i tva delar. Dels
medfor exempelvis minskad skadegérelse och en minskning av andra
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forvaltningsrelaterade kostnader en direkt kostnadsbesparing vilket dr 16nsamt for
foretaget. En minskad driftskostnad tillsammans med en stabil hyresinkomst leder
ocksa till ett okat driftnetto som i sin tur okar fastighetens varde. Det finns ocksa en
lonsamhet i ett omrades dkade attraktivitet, som leder till en 6kad betalningsvilja hos
kund och minskade vakanser. Ett attraktivt omrade lockar fler nya kunder och ger 6kade
incitament for befintliga att stanna kvar. Med kunder menas hér alla som nyttjar ett
fastighetsbolags tjanster oavsett typ av bestand.

Det finns dven tva typer av lonsamhet kopplat till foretaget. Det som ndmnts av flertalet
foretag under intervjuerna dr en 6kad affarsnytta. Mojligheten att & gora fler afférer
med anledning av sitt sociala hallbarhetsarbete ar nagot flera foretag lyfter som en av
de storre 16nsamhetsfaktorerna. Lonsamheten blir d& den projektvinst som gors vid
affaren. Hér 4r det underforstatt att det krévs mer &n endast det sociala arbetet for att
projektet ska komma till stdnd, men om de sociala faktorerna &r avgdrande for affdren
blir projektvinsten indirekt ett 1onsamhetsmétt for det sociala héllbarhetsarbetet. Den
andra typen av 16nsamhet for foretaget dr kopplat till varumérket. Ett starkt varumérke
med en tydlig profil inom héllbarhet upplevs gora foretaget till en mer attraktiv
arbetsgivare vilket i sin tur lockar engagerad och kompetent personal. Man dkar ocksa
sina mdjligheter att behdlla befintlig personal och sparar pengar pa
rekryteringsprocesser och tid for upplérning. Att en 6kning och forbéttring i foretagets
humankapital kar 16nsamheten dr ocksa den grundidén som en del av konceptet CSR
bygger pa. Arbetet med social hallbarhet internt har ocksa annan péaverkan pa befintlig
personal, da sjukskrivningar och franvaro minskar vilket leder till en direkt
kostnadsbesparing.

Flera foretag lyfter 4ven den samhillsnyttiga 16nsamheten. Med den samhéllsnyttiga
l6nsamheten menas hér det ekonomiska vdrde som skapas for samhéllet. Har &ar
forfattarnas analys att trots att endast fyra foretag ndmner det som en anledning till
varfor man arbetar med fragan méste andra se det som en given orsak. For att arbeta
med social héllbarhet far antas att man inom foretaget tror pa att de insatser och projekt
man bedriver leder till en nytta, och I6nsamhet, dven for samhaillet. Har blir fragan vad
som definieras som lonsamhet viktig, eftersom samhéllsnytta inte nodvandigtvis
behdver mitas i pengar. Att man som foretag upplever att man bidrar till en 6kad
samhéllsnytta samtidigt som man gor en for foretaget ekonomisk 16nsam investering
far med bakgrund i teori kring fastighetsféretagande och Creating Shared Value anses
rimligt.
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6.1.5 Har arbetet med social hallbarhet okat i branschen? Varfor?

12 foretag har svarat pd fragan om man mdrkt av att arbetet med social hdllbarhet har
okat i branschen och isdfall vad de bakomliggande orsakerna till detta kan tinkas vara.

11 av 12 recipienter svarar jakande till att man maérkt att arbetet med social hallbarhet
har 6kat i branschen. Tre foretag menar att man mérker av att fler och fler hévdar att de
arbetar med det men att om man skrapar lite pd ytan sa fallerar den teorin. Tre av
recipienterna beréttar om hur flyktingsituationen ar 2015 och integrationen av den nya
tillstrémningen av invandrare kan vara en bidragande orsak till en 6kad medvetenhet
och arbete kring sociala héllbarhetsfrdgor. Tre av recipienterna pratar om huruvida
fragorna har kommit upp pé agendan for politikerna och att de handlar om trygghet i
bostadsomréden och integration i samhéllet. Ett foretag menar att det dr en allmén trend
likt den man upplevt med miljéfragor for ca 10 ar sedan. Ovriga orsaker som tas upp
ar bl.a. att man vill stirka foretagets varumirke. Bade for att attrahera nya medarbetare
som man tror har intresse av att vélja foretag som ténker ldngre i de hér frdgorna, men
ocksa utat sett for att undvika negativ uppmirksamhet i media. Att man kan finna
affirsnytta i att arbeta med frdgorna &r ocksa en orsak. Likasa kan arbetet med fragorna
folja konjunkturerna tror en av recipienterna.

”Det jag mdrker dr att det dr vildigt mdanga som hédvdar eller sdger att man dr
starka pa social hallbarhet, men jag tycker faktiskt, om jag ska vara riktigt drlig,
att om man provtrycker lite grann sa har det varit ganska svart i branschen.”

“Ja, sen gar det ibland inte sd fort som vi trodde for kanske tvd-tre dr sen. Vi
trodde det skulle explodera dnnu mer men det dr sakta men sdkert. Jag skulle
vilja sdga att flyktingsituationen 2015 bidrog ytterligare att fora fram de hdir
fragorna.”

”...men ocksd politiker lyfter det vildigt tydligt.”
"Men jag skulle vilja sdga att det har mycket att gora med att medarbetare dr
mer intresserade av att vdilja foretag som tdinker ldngre i de hdr fragorna [...]

Sd vill du ha de bdsta som jobbar hos dig sd dr det jdtteviktigt att man dr
engagerad, i den hdr branschen i alla fall.”
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“Ja men det dr vil omvdrlden som borjar komma ikapp. Det hdr med CSR och
att foretag skulle ta nagot mer ansvar dn det som var lagstadgat det har ju inte
funnits sdddr jdtteldnge. Men det har ju skett en vildig utveckling.”

Analys

Kommande analys har baserats pa ovan presenterade resultat. Majoriteten av foretagen
i branschen mirker av en 6kning av arbetet med social hallbarhet, detta arbete adr dock
inte tydligt fordelat enligt de angreppssétt som konkretiserar arbetet. Ett fatal
intervjurecipienter pavisar en viss irritation dver att foretag som péstar att de arbetar
med frdgorna kommer l4tt undan med minsta anstringning, med syfte pa de foretag
som endast arbetar med frdgorna genom eckonomiskt stod till foreningar och
organisationer och/eller interna HR-frdgor inom foretaget. Man menar pé att ett
egentligt varde foreligger forst ndr samhéllsnytta och foretagsnyttan kombineras, dér
foretagsnyttan géller for den langsiktiga affdren. Hér kan man koppla in Principal
agent-teorin om att ledningen kommer undan med minsta anstringning for att
tillfredsstdlla krav fran dgare. Man tdnker att om man gor det som behovs for att
uppfylla kraven, har man gjort sin del och behdver inte gora mer. Har kan man fraga
sig om man pa detta satt sdkrar foretagets gemensamma affarsmal och inte ledningens
mal, en ledning som med jaimna mellanrum byts ut.

Ytterligare en aspekt till varfor hallbarhetsarbetet har 6kat de senaste aren kan vara pga.
att Sverige befunnit sig 1 hogkonjunktur sedan 2015, med lag arbetsldshet och hog
BNP-tillvixt jamfort med andra ldander i1 FEuropa. Rénteldget har gynnat
fastighetssektorn och fastighetsbolagen har storsatsat genom forvarv och investeringar
av fler fastigheter. Dessa variabler visar pa svangrum for fastighetsbolagen att investera
i héllbarhetsarbetet och lyfta in fragor om social héllbarhet i arbetet. Detta ger dven
funderingar kring vad som hénder nér vi gar in i lagkonjunktur, foljer arbetet med social
hallbarhet konjunkturen? Om det ar sé blir det 4n mer tydligare att social héllbarhet
maste bli en del av foretagets affarsmodell.

Tidigare har fem av recipienterna svarat att en av anledningarna till att man arbetar med
social hallbarhet &r for att méta krav som stélls. En upplevd allmin 6kad medvetenhet
kring hallbarhetsfragor i samhéllet tros resultera i fler medarbetare som driver frdgorna
pa arbetsplatsen. Detta Okar kraven fran arbetsgivaren att implementera
héllbarhetsarbetet pa ett sétt som blir tydligt for samtliga inom foretaget.

I och med den snabba takten av stadens fortitning blir krav pa fungerande samverkan
mellan de verkande aktdrerna allt hogre. Sarskilt for att kunna uppna stiders
oversiktsplaner som innehaller mal om blandstad. Eftersom fastighetsbolagen séllan
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dger hela omrdden utan snarare enstaka fastigheter inom ett omrade ligger det i
stadsplanerarens roll att fa med alla hallbarhetsaspekter i1 planerings- och
genomforandeskedet av ett omrade.

6.1.6 Hur sker uppfoéljning och utvardering av arbetet?

13 foretag har svarat pd fragan om hur uppfoljning och utvirdering av sociala insatser
gar till inom foretaget.

Vid fragan om det finns uppféljningsplaner for sociala insatser finns en tydlig
uppdelning bland recipienternas svar. 6 av 13 foretag svarar att det finns struktur och
rutiner inom bolaget for hur sociala insatser ska foljas upp. 1 av 13 foretag arbetar med
projektspecifika uppfoljning dir en individuell plan gors for varje insats. Resterande 6
av 13 bolag presenterar ingen tydlig uppfoljningsmetod och ett flertal uttrycker att det
finns svérigheter i hur uppf6ljning ska goras pd ett bra sitt. Tvd av dessa foretag
hanvisar till generella varumirkesundersdkningar som en typ av uppfoljning. Ett
foretag pekar pa vikten att skilja pd foretagets sociala hallbarhetsarbete och frivilliga
samhéllsengagemang. Det grundldggande sociala hallbarhetsarbetet ligger i foretagets
affirsidé och arbetssitt, vilket gor det svart att folja upp specifikt socialt riktade
Insatser.

Fragan om hur man sedan utvérderar insatser ger inget tydligt svar hos majoriteten av
recipienterna. Nagra metoder for hur man kan se vad som r virt att satsa vidare pa &r
som foljer:

Forbittrade resultat i markanvisningstévlingar

Skillnad pa fastighetsvirdet

Personlig erfarenhet

Uppmérksamhet i media

Fore- och efter-analys av statistiska siffror med utgéngspunkt i en
vésentlighetsanalys, dvs. en analys som gors for att navigera olika
intressentgruppers forvintningar

e Grundlaggande forarbete med tydligt identifierade vdardeparametrar

“Erfarenhet. Men det ska gynna affdren ocksa, som t.ex. vdrdet pad fastigheten.
For dd blir det langsiktigt.”

“Lite som en mattstock kan ju vara om man kommer lingre i
markanvisningstdavlingar. Ett bra sdtt att mdta det tycker jag det dr ndr vi gor

66



Social héllbarhet i fastighetsbranschen

kundundersokningar. NKI kallar vi det for, néjd kund-undersokning. Det dr att
se om vi uppfattas som det bolaget vi tror vi dr.”

"Forsok hitta ndgon mdtbarhet. Men att sitta hela vigen och rdkna ihop
investeringen, den dr svdr ndr det kommer till den hdr typen av grejer.”

8 av 13 foretag redovisar sitt sociala héllbarhetsarbete externt, i
hallbarhetsredovisningar eller integrerat med Aarsredovisningen. 3 av 13 fOretag
kommer i och med den nya redovisningslagen boérja att redovisa sitt sociala
hallbarhetsarbete externt. 2 av 13 bolag hallbarhetsredovisar inte externt.

Analys

Kommande analys har baserats pd ovan presenterade resultat. Hur man ska mita
effekterna av socialt héllbara investeringar dr en mycket aktuell fraga i branschen och
ménga tillfrigade foretag upplever att det dr svart. Ingen gemensam metod gér att finna
i intervjuresultatet. Baserat pd svaren om hur man véljer vad som ska fortsétta utvecklas
identifieras svérigheten ligga i att isolera paverkan fran de sociala faktorerna och att
sdkra en langsiktighet och rutin i arbetet. Nedan fOljer analys av de olika
uppfoljningsmetoder som finns idag:

Forbattrade resultat i markanvisningstivlingar ger en fingervisning om hur man idag
stéar sig i forhallande till de andra bolagen i fragan. Metoden ger dven en viss kunskap
kring I6nsamheten for bolaget eftersom en markanvisning ger mojlighet till en affar
som annars kanske inte varit mojlig. Déremot fés ingen tydlig vetskap kring de
samhéllsekonomiska effekterna. Metoden ses inte heller som léngsiktig eftersom
mdjligheten finns att social hallbarhet pa lang sikt blir en hygienfaktor och nagot som
dven andra bolag uppnar samma kompetens och konkurrenskraft inom.

Skillnad pé fastighetsvirde bendmns i virdeskapandeteori som en typ av direkt métning
av effekter och ger en tydlig indikation pa att en atgérd varit 16nsam. Svarigheten med
metoden dr som ovan ndmnt att isolera paverkan frén en specifik insats.

Personliga erfarenheter och uppmérksamhet i media kan inte kopplas till ndgon tydlig
teori, men upplevs av forfattarna som ett arbetssitt som kraver mycket lite resurser. Det
far dock inte anses vara optimalt om syftet &r att integrera hallbarhetsarbetet i bolaget
pa langre sikt. Vid personliga erfarenheter finns dock mojligheten om kompetensen kan
spridas i bolaget genom erfarenhetsaterkoppling.
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Grundldggande forarbeten med tydligt identifierade virdeparametrar samt fore- och
efteranalys av statistiska siffror dr de arbetssitt som finner mest stdd i teorin kring
socialt vardeskapande. Vérdeskapandekedjan som presenterades under teoriavsnittet ar
en process framtagen med syfte att belysa de samhéllsnyttiga effekterna av sociala
investeringar. Tanken dr att processen ska hjélpa organisationer i sitt arbete for att
fordela sina resurser och maximera utfallet av sitt héllbarhetsarbete. Verktyget
ndmndes inte av nagot foretag under de 13 intervjuer som holls. Anledningen till detta
tros vara att ingen direkt fraga har stéllts dér viardeskapandekedjan ndmnt vid namn
samt att metoden &r relativt ny och att rutiner for att mita virde med hjélp av
virdeskapandekedjan dnnu inte har hunnit implementeras fullt ut. Dock tyder de ovan
nidmnda mitmetoderna med statistiska siffror och identifierade vardeparametrar pa att
man borjar anamma tankesattet.

I fragan om uppfdljning gbrs dven skillnad pa det som en av intervjurecipienterna
beskrev som skillnaden i foretagets sociala arbete och frivilliga samhéllsengagemang.
Hen pépekade att det &r svart att f6lja upp det som &r en naturlig del av affarsplanen
och bolagets arbetssétt, och menar pa att tydlig uppfoljning snarare géller frivilliga
samhéllsengagemang som inte &r direkt kopplade till den egna verksamheten. Hér lyfts
ekonomisk sponsring som ett exempel. Den typen av insatser anser forfattarna ar
enklare att folja upp med véardeskapandekedjan, dér det ror sig om en enskild insats
med en tydlig intressentgrupp som paverkas av effekterna.

6.1.7 Utmaningar med arbetet inom social hallbarhet

13 foretag har svarat pa fragan om det finns ndgra hinder att arbeta med social
hdllbarhet samt om vilka utmaningar som man tror att branschen kommer méta i
framtiden.

Vid fragan om huruvida man upplever restriktioner, inskrankningar eller hinder for
arbetet med social héllbarhet svarar 8 av 13 att det forekommer. Det som tas upp ér:

e Malkonflikter av typen didr man vill att ett omrade ska vara oppet for alla men
samtidigt ska kénnas tryggt och dérfor 4ndé stidngs in. Ett annat exempel &r nér
man vill bygga en passage som ska stimulera till kreativitet, rorelse och
trygghet samtidigt som den maste vara rak och osmyckad pga. tillgdnglighet
och rojning.

e Hanteringen av nér leverantorssidan inte uppfyller krav som stélls.

e Att man inte vill att det ska se ut som att foretaget otillborligt skaffar fordelar.

e Att deti slutdndan dr ekonomin som styr.
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e Hinder frén lagen, kan exempelvis vara svarigheter i att dndra i de fysiska
bestdnden p.g.a. PBL, eller i rent polisidra drenden.

e Svérigheten i att hitta rdtt i samarbetsprocesser och att se till att det blir en
genuin samarbetsprocess déir inga mentala barridrer byggts upp pga.
fastighetsgrinserna.

e Svarigheten i métbarheten vilket gor det svart att rdkna pa vad insatserna
genererar.

Recipienternas tankar kring vilka framtida utmaningar som branschen i stort kommer
mota kokas ner till f6ljande punkter:

e Mailkonflikter, hur ska man moétas i arbetet nir man vill att ett omrade ska vara
Oppet for alla samtidigt som man vill uppna en exkluderande effekt for vissa
grupper for att skapa trygga omraden.

e Trovirdigheten, att foretagen faktiskt integrerar sociala hallbarhetsfragor i
affirsidén och inte bara arbetar med frdgorna p.g.a. en pagaende trend. Att
foretagen ocksa haller det de sdger att de ska gora.

e Kontinuitet i arbetet, att kunna sdkra att arbetet fortskrider och att ambitioner
kvarstér trots att ledningsgrupper och sk. eldsjélar byts ut eller nér vi gar mot
ekonomiskt samre tider. Manga projekt i fastighets- och byggbranschen pagar
under en lingre tid, dér resultatet oftast &r lite mer varaktiga dn Ovriga
produkter som gemene man konsumerar.

e Mitbarheten av affirsnyttan. Forsvarar uppfoljning och utvdrdering av
arbetet. Leder dven till en osékerhet kring vilka insatser som faktiskt ger nytta,
framforallt till foretaget.

e Otydligt ansvar éver samhéllsproblem, som véxer p.g.a. 6kad globalisering
och urbanisering. Detta ror fradgor som inte uttalat ligger pa en viss bransch
eller organisations ansvar utan alla ska bidra inom sina organismer. Det géller
diskriminering- och jamstilldhetsfragor, integrationsproblem, okad psykisk
ohéilsa och stress, mm. Detta giller bade internt inom organisationen men &ven
externt mot alla som pé négot vis har kontakt med organisationen, exempelvis
leverantorer. Vissa foretag upplever att det ligger mycker ansvar som ror t.ex.
boendet pa sjdlva fastighetsdgaren trots att det kan vara yttre faktorer som
ligger utom fastighetsdgarens kontroll som péverkar ett bostadsomrade.

"Att man sdkrar att det dr den goda, och oftast vildigt goda ambitionerna man

har i bérjan av ett projekt, att den ocksa bibehdlls sd att man haller kvar en hog
ambition genom projektets livstid. For det dar vildigt vanligt 6verhuvudtaget att
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saker som inte blir kravstdllda hart, alltsa hdrt parametersatta, att de forsvinner
ndr det bérjar blasa lite grann i ett projekt.”

“En del foretag pratar mycket om projekt och initiativ, som sdkert kan vara
vdldigt bra och ha vildigt goda syften. Men problemet med sadana initiativ dr
att om det saknar koppling till foretagets egen verksamhet blir det oftast bara
ett projekt som sen dor ut. Vi engagerar oss ocksd i initiativ och projekt utanfor
vdr organisation men vi anser inte att det dr det som dr vdrt sociala ansvar /.../
Problemet dir att initiativet eller projektet vinder sig mot en kategori méinniskor
som foretaget egentligen inte paverkar med sin verksamhet.”

Analys

Kommande analys har baserats pa ovan presenterade resultat. Utifran resultaten mérks
att det rader en efterfragan pa metoder for matbarheten av arbetet med sociala insatser.
Pé sa vis kan man f6lja upp arbetet for utvirdering och redovisning. Den svéraste fragan
att besvara har varit Hur vet ni vilka insatser som dr vdrt att satsa pd och utveckla
vidare? som visar pé svérigheten med uppfoljningar och att fa fram konkreta virden pa
insatsernas utfall.

Samtliga svarigheter som framkommit fran intervjuerna grundar sig i att det ar sa
nyligen som man bdrjat arbeta aktivt med fragor kring social hallbarhet. Dérav finns
inga tydliga riktlinjer att forhalla sig till. Det hjdlper inte heller att snegla pa hur
konkurrenterna hanterar fragan eftersom héllbarhetsarbetet inte redovisas sa tydligt.

Investeringarna dr svara att isolera eftersom dess paverkan sker i ett helt omrade. Nar
fastighetsbolaget star for kostnaderna till omradets fordndring men andra féar del av
nyttorna, kan incitamentsproblem uppsta till f6ljd externaliteterna. Detta leder till en
forvintning av att fastighetsbolagen investerar for lite eftersom de inte sjélva kan ta del
av hela nyttan som uppstér enligt teori om externaliteter.

6.1.8 Hur upplevs samverkan med andra aktorer inom branschen?

13 foretag har svarat pa frdagor kring hur man upplever samverkansklimatet inom
branschen.

Samtliga medverkande &r positivt instillda till samverkan inom branschen och upplever
att det ar ett 6ppet klimat. Tre foretag ndmner dven att man inte upplever en konkurrens
inom social héllbarhetsfrdgor. Fyra foretag pétalar dock att det som gors kring
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samverkan idag inte &r tillrdckligt och att man stdter pa hinder trots positivt klimat kring
samverkan inom branschen.

”Ddr dr det ju mycket oppet, det finns ju inga affdrshemligheter i hallbarhet sd.
Alla vinner pa att dela med sig och alla forstar att det dr ingenting man
astadkommer pa egen hand.”

“Ja absolut dr det ett positivt klimat, sen stoter man pd patrull ibland av
praktiska skdl eller olika intressen som kommer in. Samverkan har tagits emot
med oppna armar och alla vill, men till sist tar det dndd stopp ibland.”

Analys

Kommande analys har baserats pa ovan presenterade resultat. Som tidigare nimnts
finns en forvintning av att fastighetsbolagen investerar for lite i frAgor kring social
hallbarhet eftersom de inte sjilva kan ta del av hela nyttan som uppstar. Effekterna av
insatserna som gors vid arbetet med social héllbarhet ger grinsoverskridande effekter
och técker oftast “rummet mellan husen”, oavsett inriktning pa insats (integration,
trygghet, mm). Som fastighetsbolag &r det séllan att man dger hela omradet utan man
dger 2-3 fastigheter. Eftersom man enligt lagen inte far vidta &tgérder utanfor sina
fastighetsgrénser ar det av ytterst stor vikt att fa till ett fungerande samverkansklimat.
Ett av de vanligaste angreppssétten i frAgor kring social hallbarhet handlar om att arbeta
med det fysiska fastighetsbestandet, for att t ex. ka tryggheten i ett omrade, vilket visar
pa att det inte bara dr fastighetsdgarna som &r de enda inblandade aktorerna utan
kommunens roll &r dven av stor vikt. Det ar stadsplaneraren som kan stélla krav och
fora in fragor kring social héllbarhet inom stérre omraden och pé sa sétt sékra att de
verkande aktorerna tar med dessa frigor i sina arbeten. Det dr darfor viktigt att
stadsplanerarna kommunicerar ut vikten av att bibehélla idéerna frén planeringsskedet
hela végen till slutskedet.

6.2 Resultat av fallstudie

Fallstudien bestar av inventering med hjdlp av protokollverktyg samt analys av
verktyget. Inventeringen genomfordes tillsammans med Hemso Fastighets AB, en av
de sexton fastighetséigarna som dr med i projektet. Den forsta delen av fallstudien
innehdll en utbildning for samtliga medverkande parter dar bedomningsverktyget
presenterades. Dér beskrevs verktygets olika karaktirer och den forskning som legat
till grund for projektet utférd av SLU i1 Alnarp.
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Inventeringen genomfOrdes sedan pa tre samhéllsfastigheter med totalt fyra
verksamheter; en skola, ett dldreboende, en forskola och en blivande métesanldggning
i Skane. Projekten har valts ut for att representera olika verksamheter men ocksa olika
utvecklingsskeden. Skolan har nyligen blivit fardigstdlld medan motesanldggning ar i
ett tidigt planeringsskede. Vid inventeringstillfillet deltog forfattarna till
examensarbetet och representant fran fastighetsdgaren. Representanten fran
fastighetsdgaren har titeln hallbarhetsforvaltare. Rollen innefattar bland annat ansvar
for det operativa hallbarhetsarbetet och ddrmed ansvaret for Hemsos medverkande i
projektet. P4 en av fastigheterna skedde dven samrdd med hyresgisten. Kriterierna
bedoms med de deltagandes sjdlvskattning och graderades efter ett siffersystem med
skalan 0-3 beroende pé kriterium, dir O innebar avsaknad av kriterium. Kriterier som
stélls kan handla om att ha en viss procent gronytor inomhus och utomhus, att det finns
nérhet till naturinslag, att det finns rum for kreativitet, m.fl. Protokollet sammanfattades
darefter till en rapport for varje verksamhet. Rapporterna visar pa hur verksamheten
stér sig i forhallande till de 4tta karaktdrerna som tillsammans utgdr en god restorativ
arbetsplats. Syftet med rapporterna &r att de ska utgoéra underlag vid framtida utveckling
av fastigheten. Rapporterna aterfinns i bilaga 4.

Analys

Kommande analys har baserats pd ovan presenterade resultat samt forfattarnas
upplevelser av verktyget. Eftersom verktyget &r uppbyggt s& att man genom
sjdlvskattning ska betygsitta ett antal kriterium blir det av stor vikt att identifiera vilka
personer som #r ndrvarande vid inventeringen. Hur ménniskan upplever lugn,
kreativitet, trivsel, mm &r hogst subjektivt och varierar vildigt mycket beroende pa
verksamhet. Ett rum fyllt med manga hindelser och aktiviteter kan l4ta kreativiteten
floda hos vissa, medan det snarare kan skapa en stresskdnsla hos andra. En
utomhusmiljé fylld med buskage och naturliga gomstéllen kan upplevas som en rolig
och stimulerande lekplats for barn, medan de vuxna gérna vill ha sa god uppsikt som
mojligt 6ver barnen och darfor inte vill ha for mycket buskage och snar pa uteplatsen.
Att brukaren upplever ett rum annorlunda én arkitekten &r ett vanligt problem och
verktyget tar tyvirr inte hinsyn till detta dd det inte stdlls nagot krav pa att
hyresgisterna behdver vara med vid inventering. Detta ar en faktor som forfattarna tror
kan ge upphov till mélkonflikter.

Aven inom olika kompetensgrupper ér utrymmet for subjektiva tolkningar stort och
gor enligt forfattarna att en viss trovardighet hos verktyget minskar, trots att det
bygger pa starkt forskningsevidens. Forfattarna menar att ett visst matt av
forskningsevidens kravs for att ge en validitet hos verktyget, ndgot som i sin tur krévs
for att det ska kunna utnyttjas optimalt. Subjektiviteten i bedomningen anses ha en
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negativ inverkan. Eftersom beddmningen av kriterierna inte motiveras med mer &n en
siffra 0-3 minskas projektets transparens och i férldngningen &ven trovérdigheten.

Verktyget upplevs inte som anpassat for olika typer av verksamheter/bestdnd, vilket
ger upphov till forvirring vid bedomningen. Att bedoma ett dldreboende pd samma
kriterier som en forskola upplevs inte som optimalt och en viss anpassning till
bestand/verksamhetstyp hade underléttat anvindningen av verktyget.

Verktygets resultat, rapporterna som éterfinns bilaga 4, upplevs som tydliga i fradgan
kring hur nivan pa kvaliteterna bedomts. Vidare analys av rapporternas anvandning &r
att det krivs uppfoljning i samband med fortsatt utveckling av fastigheten, och att det
kan komma att krdvas utbildning. Huvudsyftet med rapporterna &r att se var behov av
insatser finns men ocksa for att sikra att befintliga kvaliteter inte gar forlorade. I
forlaingningen &r tanken att projektet Restorativa arbetsplatser ska leda till en
certifiering, men analysen och inventeringen utgor ocksé ett bra underlag for att ta till
vara pé kvaliteter vid fastighetsutveckling, forutsatt att de tas i beaktning. Har bedomer
forfattarna att det finns en risk att rapporterna &r for svartolkade for de som inte har en
kompetens inom landskapsarkitektur. Vid mindre utvecklingsprojekt dr det inte alltid
sékert att ndgon med den kompetensen finns, och risken att rapporterna inte anviands
okar.

Fordelen med verktyget &r att det ar tydligt vilka kvaliteter som vérdesitts vilket ger en
Okad transparens. Att projektet finns visar pé att det finns en 6nskan inom branschen
att mita effekterna, vilket uppfattas som mycket positivt och i ritt riktning for att kunna
fa ett langsiktigt hallbart arbete.
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6.3 Djupintervjuer

For att testa resultat och analys gors tva djupintervjuer med Anna-Karin Eklund fran
Urban Innovation Lab samt Helena Klintstrom, diplomerad strateg inom social
hallbarhet fran WSP. De har valts ut eftersom de anses vara sakkunniga inom social
héllbarhet och som konsulter har en bredare bild av vart branschen befinner sig i fragan.

Anna-Karin Eklund driver eget bolag kring fastighets- och stadsutveckling och dr med
i samarbetet Urban Innovation Lab (UIL) som startades 2013 med syftet att ta ett
helhetsgrepp kring hallbarhetsfragor. I samarbetet UIL finns olika kompetenser inom
stadsbyggnad, hallbarhet, mobilitet, trafik, fastighet och ekonomi. Man har idag
fordjupat sig i frAgor kring social hallbarhet. Vanligt &r att hallbarhet hanteras enskilt
inom olika forvaltningar pd kommunerna, avdelningar inom bolagen samt mellan
bolag, vilket leder till en suboptimering. UIL jobbar nu bland annat med ett Vinnova-
projekt for att se hur man kan skapa ett béttre beslutsunderlag for aktérer som
fastighetsbolag och politiker.

Helena Klintstrom utvecklar sedan 2017 tjanster kring hallbar stadsutveckling i analys
och strategi pA4 WSP. Hon arbetar framf6rallt med proaktiva analyser som innebéar
utformning av dversiktsplaner och detaljplaner samt processer for markanvisningar och
uppfoljning.

Den sociala fragan i1 dagens stadsutvecklingsprojekt har tagit samma position som den
ekologiska hallbarheten hade for 15-20 ar sedan. Initialt var det mycket svart att
motivera for bolag och ledningsgrupper varfor investeringar skulle goras eftersom man
inte sdg vardet direkt. Effekterna dr oftast langsiktiga och man gor insatser som inte far
skonjbara effekter forrdn 5-10 ar senare. Dérefter sig man varumérkesvinningen och
sedan insdg man de samhillsekonomiska effekterna och att en faktisk
kostnadsbesparing resulterade i béttre ekonomi. Idag befinner man sig i en liknande
situation med de sociala frdgorna. Skillnaden 4r att de grona frdgorna ar mer
kvantifierbara vilket gor det enklare att berdkna effekter och virde samt stélla krav.

Béade Anna-Karin och Helena upplever att man inom ett fastighetsbolag inte pratar om
samma sak nir man talar om social héllbarhet. Tidigare pratade man mycket CSR, men
nu har man kommit mer in pé prisvédrda bostéder och samhéllsbyggnadsfrdgor. Man
har ocksa insett att man har med sig fragan dven i nyutveckling och inte bara i befintliga
problemomraden. Anna-Karin menar att det blir ett problem ndr man har olika
definition av vad det 4r man vill &stadkomma och trycker pé vikten av att sétta ihop
gemensamma syften och mal. Det dr sdllan som en avdelning eller ett bolag gor
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skillnad, man behdver samverka. DA ska man enas om en malbild och vad effekterna
av projektet blir, samtidigt som vinsterna hamnar i olika planbocker. Det utgor ett
problem nér kostnader som tas av en aktor eller forvaltning i slutéindan genererar ett
virde till ndgon annan. Kedjorna maste dérfor tydliggdras for att man tillsammans kan
g4 ihop och fordela risker och méjligheter med detta i atanke.

Maitbarhetsfragan ar avgdrande om man ska fa fastighetsbranschen att ga in fullt ut. Det
ar aven viktigt for att halla tyngden genom hela processen. Det dr ekonomin som styr
och d& méste man kunna se att det genererar viarden. Problemet &r att den genererar
virden som ofta inte finns med i bolagens ursprungliga affirsmodell och kalkyler. Man
maste titta pa virdeokningen pa ett annat sétt dn det traditionella vardeberdkningar.

Det kan vara svart for fastighetsdgare att motivera varfor man fullt ut ska ta ansvar som
samhéllsbyggare 1 och med att ekonomin inte gar ihop med de traditionella kalkylerna.
Tappar Malmd som varumérke i attraktionskraft s& tappar man véirde pé besténdet.
Darfor ligger det i fastighetsbolagens intresse att uppratthalla Malmos varumirke. Det
ar incitamentet till att vara en ansvarsfull samhéllsbyggare, att forsvara eller utveckla
dina investeringar.
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7 Diskussion

1 detta kapitel tas forfattarnas egna dsikter om resultatet och analysen upp i en
sammanfattande diskussion utifran arbetets frdgestdllningar. Héir gors forsok till att
generalisera, motivera samt ifragasdtta forhdllningssditt.

Vad betyder social hallbarhet for aktorer i fastighetsbranschen?
Med intervjuerna som bakgrund kan konstateras att en gemensam definition for social
hallbarhet, som ocksa sdger nagot om hur man konkret ska arbeta med fragan, ar svar
att uppna. Mojligen ar det s att det inte heller behdvs. Snarare hade en definition,
som dr sa pass konkret att den gar att nyttja i faktiskt arbete, riskerat att utesluta vissa
delar av héllbarhetsarbetet. Huvudsyftet med en definition &r att man ska ha nagot
gemensamt att jobba mot och att kunna jimfora sig med andra. Ar definitionen for
bred tappar den sitt syfte. Fokus inom ett si brett omrade som social hallbarhet bor
istdllet ligga pa att konkretisera vad man gor och férankra det i sin langvariga
affarsplan. En alltfor bred definition blir svirare for foretag att leva upp till och
tillsammans med de svérigheter inom métbarhet som diskuteras i arbetet identifierar
forfattarna ett glapp mellan konkreta insatser och definitioner.

Det finns dock problem med att en gemensam syn pa socialt hallbarhetsarbete saknas.
Problemen uppstér vid samverkan, ndgot som konstaterats avgorande for ett
framgéngsrikt arbete. Istéllet for en definition skulle konkreta mal for branschen
behovas for att sikerstdlla att man arbetar & samma héll och inte motarbetar varandra.

Det &r uppenbart hur det aktuella samhillsldget paverkar vad som framst associeras
med social hallbarhet pd bolagen idag. Trygghet och integration framtrader under
studien som de vanligaste fokusomradena och det anser forfattarna speglar vl hur
debatten kring fradgan i exempelvis media ser ut idag. En tydlig koppling till
fastighetsforetagande upplevs inte alltid i det beskrivna arbetet hos bolagen.
Forfattarna menar, med medhall av vissa intervjuade bolag, att vad som bor
efterstrivas inom fastighetsforetagande ar en langsiktig strategi med syfte att sékra
den egna affdaren. Med den egna affdren menas hér utveckling och uthyrning av
fastigheter for att generera ett kassaflode. Det huvudsakliga syftet med de sociala
insatserna ur foretagets perspektiv bor vara att séikra det kassaflodet genom att
utveckla sitt bestdnd pa ett socialt hallbart satt.
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Olika konkreta angreppssatt

Trots att flertalet foretag har liknande visioner skiljer det sig hur man har valt att
angripa fragan konkret. Det har under resultat och analys presenterats ett flertal olika
angreppssatt dér det rdder bdde samsyn men ocksa skillnader p& vad som prioriteras
mellan bolagen. Négot som forfattarna reflekterar 6ver, och som ocksé framkommit
under vissa intervjuer, ar att alla kanske inte méste géra samma sak. Alla méste inte
arbeta pa exakt samma sétt och ha samma fokusomraden eller angreppssatt for att ni
framgéng ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv. Snarare kan man genom samarbeten
gd ihop for att gemensamt tdcka in olika delar av vad begreppet kan tinkas innebéra.
De olika foretagen kan istillet utnyttja de positiva externaliteterna som uppstar. Detta
kréaver forvisso god kommunikation och god samverkan aktérerna emellan for att se
till att det inte investeras for lite. Det krdver ocksa en gemensam malbild enligt
tidigare forda resonemang.

Négot forfattarna ser som en bra utgangspunkt for det sociala héllbarhetsarbetet ar att
identifiera vilka grupper verksamheten har en paverkan pa. Att vilja sina sociala
engagemang utefter de som man naturligt pdverkar med sin verksambhet &r ett bra sétt
att garantera en langsiktighet i arbetet. Vilken grupp man paverkar beror pa typ av
bestand. Ménga bolag har liknande typer av engagemang, oberoende av bestand eller
verksamhetstyp. Det dr kanske mer relevant for ett bostadsbolag att arbeta med
laxhjélp och anordna aktiviteter for barn boende i sitt omréde an for ett bolag som
sysslar med uthyrning av kommersiella fastigheter i andra delar av staden. Alla
initiativ dr bra, men det strukturella och langsiktiga arbete bor for basta resultat vara
uppbyggt runt verksamhetens kdrnintressenter. Detta tror forfattarna sékerstiller ett
kontinuerligt arbete som fortloper trots att ledningen med tiden byts ut eller nér
eldsjdlar byter arbetsplatser.

Vems ansvar?

Varfor social héllbarhet blivit en sa aktuell fraga tros bero av ett oroligt samhéllslédge.
Det finns idag utsatta omrdden med oroligheter som pekas ut som orsak till manga
sociala konflikter. Var ansvaret for problemen ska ligga i samhéllsstrukturen ar inte
alltid sa tydligt, men nér det ror bostdder och den byggda miljon faller en stor del av
ansvaret pa fastighetsdgaren. Oavsett om det dr den byggda miljon som orsakar
problem eller om andra faktorer spelar in krévs att fastighetsbolag tar ansvar dver
andra typer av fragor &n vad som ér traditionellt. [dag forvéntas fastighetsigare ta
ansvar dver sysselsittningsgrad och skolresultat i sitt bestdnd, ndgot som inte tidigare
varit en del i naturligt fastighetsforetagande. Den typen av insatser ar ocksé svérare
for ett fastighetsbolag att folja upp och riskerar att paverkas av andra faktorer bortom
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bolagets kontroll. Detta starker tesen om att huvudsakligt fokus for fastighetsbolag
bor vara fastighetsbestdndet och social héllbarhet i ett samhéllsbyggnadsperspektiv.

Aktorers incitament

Eftersom I6nsamheten inte 4r helt utredd s frigar man sig vart dgarnas och
investerarnas drivkraft kommer ifran. Det har framkommit att sociala investeringar
och insatser anda gors i viss utstrickning idag, trots bristfalliga
lonsamhetsberdkningar. Att det forvantas att naringslivet ska ta mer ansvar for den
sociala hallbarheten framgér tydligt under sévil intervjuerna som i aktuella
lagéndringar presenterade i bakgrundskapitel 4. Underliggande syfte med arbetet har
varit att identifiera incitament for privata fastighetsbolag att arbeta med social
hallbarhet, bortsett fran den goda viljan att bidra till ett hallbart samhélle. Lonsambhet,
varumérkesbyggande samt risker och krav har lyfts fram och diskuteras nedan.

Olika typer av Ionsamhet

Kommande diskussion behandlar Ionsamheten av de angreppssitt som branschen
arbetar med for att inkludera social hallbarhet i sina arbeten. Diskussionen utgar fran
huruvida atgirder inom varje angreppssatt bidrar till 6kat viarde av samhillsnytta
och/eller virde av foretagsnytta. Samhéllsnytta bygger i storsta man pa effekter av
externaliteter som uppkommer av atgérder.

I figur 7.1 nedan askadliggors de positiva effekterna av angreppssitten och dess
paverkan pa viarden. En jamforelse gors mellan vad for direkt pdverkan som sker i ar 0,
dér vissa angreppssitt ger en direkt effekt, och ar 5-10, dar effekterna av vissa andra
angreppssatt syns forst nér det har gatt ett litet tag.
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Angreppssiitt | Ar 0 Ar 5-10

Internt/HR Péverkar foretaget genom att | Farre  sjukskrivningar  och
attrahera arbetskraft och den bidsta | gladare medarbetare ger
kompetensen. Samtidigt  som | foretagsnytta. En bra arbetsplats
medarbetarna  mar bra minskar | ger upphov till hogre produktion
sjukskrivningar och dédrmed den | och béttre kvalitet pa tjanster.
sjukpenning som betalas ut.

Friskare befolkning ger dven
O0kad sambhéillsnytta d4 mindre
bidrag behdver betalas ut
samtidigt som samhaillet far in
skatt genom att fler kan arbeta
heltid.

Ekonomiskt stod | Ingen direkt vinning for foretaget | Foretagets varumérke stirks med
som goOr stora utbetalningar till | tiden ju mer information sprids
foreningar och organisationer. om att sponsringar sker. Garanti

for en positiv effekt pé
Okar samhillsnytta da barn och | samhillsproblem finns dock inte.
ungdomar blir sysselsatta pa fritiden
och organisationer kan forska
vidare.

Erbjuda Ger foretaget resurser samtidigt som | Starker foretagets varumaérke.

anstéllning/ sambhéllet drar nytta av att ungdomar | Kan attrahera fler kompetenta till

Praktik eller personer som stdr utanfor | foretaget och branschen.

arbetsmarknaden far sysselséttning.
Kunskap om hur mycket arbete som
ligger bakom omradesunderhall kan
ge en mer respektabel bild av
energin  som  ligger  bakom
fastighetsforvaltning, som i sin tur
resulterar i mindre skadegorelse.

Leverantorer, Kraver mer ekonomiska resurser | Starker foretagets varumérke.

materialval och | fran foretaget. Kan stilla till det nér

upphandling leverantorerna inte haller krav. Okar samhdallsnyttan da

medvetna val ger arbetare béttre
forhéllanden och lyckligare liv.
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Fysiskt i | Fysiska insatser i | Omrédet (och i forlingningen
fastighets- fastighetsbestdndet utgor egentligen | orten och kommunen) har blivit
bestandet endast kostnader for foretaget i detta | mer  attraktivt.  Hyresgéster
skede (ar 0). flyttar i mindre utstrickning
vilket leder till insparade
Okar samhillsnyttan eftersom man | merkostnader och farre
ser att saker och ting borjar ske i | vakanser.
omradet, vilket vicker nyfikenhet
och oOkar attraktiviteten av omradet. | Kunder/brukare/hyresgéster
trivs och mér bittre. Okad
trygghetskdnsla  och  okad
gemenskapskénsla gor att det
blir mindre skadegorelse, vilket
leder till minskade
forvaltningskostnader.
Kommunikation | Tar foretagets resurser i ansprak | Utarbetade system for t.ex.
och samverkan | utan ndgon direkt péverkan pa | laxhjdlp och  praktikplatser

detta  skede.
Mojligen en ingivande kénsla av
hopp hos medarbetare.

samhdllsnyttan, 1

utvecklas och etableras. Okar
samhillsnyttan nér fler foretag
gemensamt  blir
héllbarhetsfragor samtidigt som
kompetensen kring dessa fragor
starks och prioriteras (oavsett
konjunkturlage).

starkare 1

Foretagsmassigt starks
varumdrket, dels for att foretaget
sjdlva agerar men ocksa for att
foretaget ses tillsammans med
andra foretag som kan ha ett gott
varumérke och rykte. Ger dven
sken av att nu hénder saker och
ting — pa riktigt!

Figur 7.1 Effekter av angreppssitt och dess paverkan.

I diskussionen kring vart den storsta I16nsamheten ligger i ett langsiktigt perspektiv, kan
konstateras utifran ovanstaende att det foreligger ekonomiskt viarde dels i minskade

kostnader i t.ex. forvaltningen, dels i en Okad betalningsvilja fran kunder da

attraktiviteten av bade produkt och tjanst stérks.
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Varumarkesbyggande

Resultatet visar att arbetet med social hallbarhet direkt eller indirekt har en positiv
paverkan pa foretagets varumairke. Det géller bade internt och externt. Det positiva med
detta &r att arbetet prioriteras av branschen och att medvetenheten 6kar. Risker ses dock
om arbetet stannar vid att endast madna om varumirket. Den 16nsamhet som manga ser
i ett varumérke tros minska nér social hallbarhet liksom miljomaéssig héllbarhet blir mer
av en hygienfaktor. Den mojligheten pavisas av bade politiskt styrning men ocksé fran
intervjuerna, som pa flera olika sétt indikerar att social hallbarhet gar samma vig som
gron hallbarhet. Hur ldnge kan man mena pé att det dr en konkurrensfaktor?

Den fraga som éar aktuell att diskutera angdende varumiarkesbyggande ar ocksa; leder
varumérkesbyggande till att rétt insatser gors? Forfattarna funderar kring huruvida
sociala insatser som gors med endast varuméirkesbyggande i atanke ar ritt typ av
insatser. Att man genom resurssndla insatser som marknadsfors vél kan skapa en
ekonomisk vinst likvérdig eller storre &n en mer komplex atgird anser forfattarna skapa
en risk for fel investeringar. Har anses social héllbarhet skilja sig frdn gron hallbarhet
d& mgjligheten att méta insatser inte dr lika stor idag som tidigare, och att detektera
“social wash” blir mycket svérare. Géllande gron hallbarhet finns férre och mer
métbara parametrar som gér att jaimfora foretag emellan. Vid social hallbarhet blir det
svarare eftersom det finns fler typer av insatser som inte gar att stilla mot varandra.
Vem ska konstatera att det ar battre att vara ett foretag som arbetar med krav for
upphandlingar 4n att arbeta med tryggheten i ett omrade.

Risker och krav

Ett tydligt incitament &r att man inte vill utsétta sig for risker genom att inte haka pa
arbetet med social hallbarhet. Vad den hir risken anses bestd i eller hur stor den &r
varierar mellan de tillfrigade bolagen, men att den finns dér rader inget tvivel om.
Forfattarna menar att den upplevda risken kan ha viss koppling till de politiska grepp
som tagits, ex. lagkrav pa hallbarhetsredovisning och inférandet av hallbarhetskrav i
markanvisningar, och att frigan har fatt en ny tyngd i och med detta. Dock ér inte dessa
politiska grepp alltid sa tydliga vilket gor att foretagen ses famla lite i morkret ndr man
ska prioritera vilka insatser som behdver goras. For att man ska komma framat i arbetet
kravs fler och mer specificerade krav. Risken med att inte arbeta med fragan ér ett av
de starkare incitamenten for privata aktorer som blir extra viktigt ndr mojligheterna att
visa pa ett positivt virde &r osékra.

Matbarhet
Som slutsats av analysen kring utvdrdering och uppfdljning av sociala insatser hos
fastighetsbolag konstateras att ingen tydlig metod eller gemensam rutin finns idag.
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Med det faststdllt ser forfattarna pé framtiden. For att en generell slutsats kring
miétbarhet ska kunna dras sétts analysen av inventeringen fran fallstudien i forhallande
till det resultat som framkommit under intervjuerna samt i litteraturstudien. Den slutsats
som forfattarna kan dra dr att det &r svart att inte pa ett eller annat sétt involvera en hog
grad av subjektivitet i métmetoden. Oavsett om det ror protokollverktyget for
restorativa arbetsplatser eller métning enligt virdeskapandekedjan kommer det vara
subjektiva bedomningar. Bara for att ett métetal dr subjektivt behover det inte vara
forkastligt, forutsatt att metoden i ovrigt har en hdg trovirdighet. Hog trovardighet
uppnés genom exempelvis forskningsevidens.

Forfattarna menar pé att det krévs olika typer av metoder for att méta olika aspekter av
social hallbarhet. Vill man sidkra att man uppfattas som det bolag man efterstravar ur
ett varumérkesperspektiv dr en kundundersdkning tillrdcklig. Syftet med varfér man
méter och vem mitningen ar for dr av stor vikt, vilket ocksé kriaver att man inom bolaget
faststéller vad man vill uppna ur ett foretagsekonomiskt perspektiv. Oavsett hur stor
den positiva paverkan &dr pd samhéllsnyttan, fis ingen héllbar affar om det inte ocksé ar
lonsamt for foretaget. Internt behover man genom uppféljning och matetal sdkra
framtida resurser for investering i sociala projekt. Det krédvs battre beslutsunderlag som
presenterar den helhetssyn som kravs for att hitta vinningen i sociala projekt.

Att virdet av insatser ofta inte direkt tillfaller kostnadsbéraren &r en av svarigheterna
med att hitta bra mitmetoder. For att forenkla den hér typen av méitningar behover
effektkedjorna bli tydligare och ha ett langre tidsperspektiv. Det krdvs ocksé att man
inom ett fastighetsbolag till viss del utvecklar det traditionella séttet att berdkna virde.
Ett exempel ar en fastighetsédgare som har ett flertal fastigheter i en stad. Att investera
i projekt som skapar samhillsnytta och ger en positiv paverkan pa stadens attraktivitet,
som i sin tur leder till 6kad inflyttning av midnniskor och verksamheter, leder ju till ett
oOkat virde pa det egna bestandet.

Fallstudie

Efter inventeringen med hjélp av protokollverktyget for restorativa arbetsplatser har
tankar forts kring hur forbattringar av det skulle kunna goras och hur vi tror att
anvindningen av det kommer fungera i framtiden. Problemet som lyftes var
subjektiviteten i bedomningen vilket enligt oss gav ett mindre trovérdigt resultat. Har
skulle en enkel forbattring vara att infora krav pa att alla de olika parter som bor narvara
ska nérvara for att inventeringen ska kunna dga rum. Det ska inte enbart ge extra poing.
Ett anpassat verktyg for olika verksamheter 4r en annan typ av forbéttring, dér frdgorna
ar mer anpassade for verksamhetstypiska attribut. Ytterligare ett forbattringsforslag ar
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en grundligare utbildning innan inventeringen, dir dven de som i framtiden ska vara
inblandade i att nyttja rapporterna dr med, som ett steg att behalla det 1angsiktiga tanket.
Med forbéttringar tror forfattarna att verktyget ska kunna anvéndas for att pé ett bra sétt
kunna méta effekterna av social hallbarhet, i detta fall restorativa arbetsplatser som
frimjar hélsa och minskar stress. Att man utformar ett verktyg som behandlar en viss
aspekt av social héllbarhet tros vara ett framgéngskoncept, eftersom resultatet av
studien har visat pa att det finns manga olika konkreta angreppssitt att ta sig an fragan.
Den typ av forbattringar som efterstrivas med hjdlp av verktyget tros dven vara
langsiktigt hallbara eftersom det innebér fysiska fordndringar pa fastigheten.

Hur sakrar vi det langsiktiga arbetet?

Det kan med bakgrund i arbetet konstateras att det fortfarande trevas i branschen dér
foretag forsoker hitta sin vdg géllande maétbarhet, 16nsamhetsmatt och rutiner. Den
viktigaste utmaningen anser forfattarna vara det som gor att ovanndmnda kravs; att gora
arbetet med social hallbarhet hallbart pa langre sikt. Forfattarna har under studiens gang
kunnat identifiera ett flertal glapp dér teori, intervjuresultat och omvérldsforhéllanden
inte lankar samman. Dessa glapp ar:

e Inom foretag. Mellan olika delar av fOretaget ex. fOrvaltning och
hallbarhetsavdelning. For att minska glappet krdvs konkreta och métbara mal
snarare dn en foretagsgemensam definition. Malen bor vara genomforbara i den
operativa verksamheten samtidigt som de knyter an till foretagets affarsidé.
Har blir diskussionen kring langsiktiga och kortsiktiga mal aktuell samt vems
budget kostnader skall belasta och vart 6vervirdet sedan hamnar.

o Mellan kravstillare och foretag. Med kravstéllare menas dels langivare och
finansidrer men ocksa sambhillet i stort. Glappet uppkommer som en foljd av
kunskapsbrist inom omradet men ocksa den vaga definition som finns idag. En
anledning tros ocksa kunna vara att kraven ar sé pass nya och att foretag dnnu
inte har hunnit anpassa sitt arbete och “hitta sin vdg” i1 det sociala
hallbarhetsarbetet. For att minska glappet krivs tydligare krav pa vad som
efterfragas vid redovisning och att man utarbetar anpassade metoder for att
maita olika typer av hallbarhetsaspekter. Idag dr de krav som stills otydligt
formulerade, vilket skapar forvirring.

e Mellan foretag. Det finns idag ett glapp mellan foretag rorande vad man ser
som sitt sociala ansvar. Grundinstillningen r att alla initiativ ar bra initiativ,
men irritation uppstar nér vissa foretag eller aktdrer menar att de drar stdrre
lass dn andra i att skapa ett ansvarsfullt samhéllsbyggande. Risk finns att
glappet dventyrar det idag mycket goda samverkansklimatet.
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8 Slutsats

1 detta kapitel sammanstills slutsatserna utefter arbetets fragestdllningar.
Slutsatserna baseras pd det empiriska resultatet frdn kapitel 6. Vidare presenteras
dven forslag pd vidare forskning inom dmnet.

8.1 Vad innebar begreppet social hallbarhet for foretag inom
fastighetsbranschen?

Begreppet social hallbarhet har olika innebdrd inom fastighetsbranschen. Olikheter
uppfattas dven inom foretag. Ingen gemensam definition har kunnat goras baserat pa
studiens resultat, varfor slutsatsen blir att branschen saknar gemensam definition.
Detta har bade positiv och negativ verkan. Det positiva &r att det 6ppnar upp for fler
initiativ, det negativa dr att det saknas en tydlig riktning. Branschen visar pa goda
intentioner och en vilja att skapa ett héllbart samhélle, men har en bit kvar att ga.

8.2 Hur arbetar branschen konkret med fragan idag?
Idag arbetar fastighetsbranschen med social hallbarhet genom:
Fysiska fordndringar i fastighetsbestandet

Ekonomiskt stdd till féreningar och andra organisationer
Internt/ HR-relaterade fragor

Erbjuda anstéllning och praktik till unga och till personer utanfor
arbetsmarknaden

Kommunikation och samverkansprocesser
Upphandlingar av leverantdrer och material

Foretagen arbetar med de olika angreppssitten pé olika vis och olika mycket, inget
tydligt samband mellan bestand, dgarstruktur, eller storlek kan hirledas fran studien.

Det dvergripande arbetssittet inom bolaget &r ett strategiskt ansvar hos
hallbarhetsansvarig och ett operativt ansvar i forvaltning. For att forbéattra arbetet
internt krivs en tydlig malbild som bade ir strategiskt rétt for bolagets affar samtidigt
som den ar genomforbar ute i verksamheten.

8.3 Vad finns for ekonomiska incitament till att arbeta med social
hallbarhet?

Foretagen arbetar med fragor inom social hallbarhet for att fa néjda kunder, 6ka
fastighetsvirdet och attraktivitet pa sina bestand, stirka foretagets varuméarke och
mota krav.
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e Nojda kunder
Den tydligast framtrddande anledningen till varfor foretag arbetar med social
hallbarhet ar for att f4 ndjda kunder. Nojda kunder ger 6kad betalningsvilja och
minskade vakanser.

e Riskforebyggande
Det finns en risk med att inte arbeta med fragan social hallbarhet. Risken bestar
framst i skador pa varumérket, sdnkta fastighetsviarden och forlust av framtida afférer.
I dagsliget, dér den faktiska lonsamheten ar svar att pavisa, framstar risken som ett
starkt incitament.

e Fastighetsekonomisk lonsamhet
Socialt hallbara insatser ger en ekonomisk 16nsamhet for foretaget. De olika typerna
av lonsamhet finns under avsnitt 8.4.

e Krav
Det stills idag krav pa social héllbarhet fran kunder, kommuner och stat samt
langivare och investerare. Inget tyder pa att kravbilden kommer att minska utan
snarare Oka allteftersom kunskap och béttre medvetande kring hallbarhet fran
forskning okar.

8.4 Var ligger Ionsamheten?

Den storsta 16nsamheten ligger i att insatser dar samhéllsnytta uppstér i samklang
med en foretagsekonomisk vinst. For att sékra langsiktighet bor arbetet sammanfalla
med foretagets affiarsplan och berdra verksamhetens naturliga intressenter. Arbetet
med social hallbarhet ger ett ekonomiskt virde for foretaget genom:

e Okat virde pa fastighetsbestandet
Sociala insatser ger ett 6kat vérde pa fastighetsbesténdet i form av direkta
kostnadsminskningar genom minskad skadegdrelse och farre omflyttningar. Det ger
ocksa en 0kad betalningsvilja hos kund som en f6ljd av hojd attraktivitet av omradet.

e Varumirkesbyggande
Det finns en 16nsamhet i att genom socialt hallbarhetsarbete starka sitt varumérke.
Arbetet attraherar kompetent arbetskraft och ger mojlighet till fler afférer.

For att garantera en langsiktig Ionsamhet bor insatser inte endast géras med syfte att
stiarka varumaérket. Det hér eftersom det kan leda till att fel typ av insatser gors, dé de
riskerar att bli temporira.
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8.5 Hur kan vi mata effekterna av sociala insatser?

For att kunna mita effekterna av sociala insatser krdvs matmetoder anpassade efter
angreppsmetod. Insatsernas syfte behover vara tydligt med intressentgrupp och vilken
typ av lonsamhet man forviantas uppnd med insatsen (varuméarkesbyggande, attrahera
anstillda, okat virde pa det fysiska bestindet).

Det gér att ta fram kvantitativa matt men en viss nivé av subjektivitet ar svér att
komma ifran. Ett sitt att kvalitetssdkra mdtningar dr genom ett 6kat antal bedomare
med en storre variation av kompetens.

Vid mitning av vardet av investeringar krdvs en langre tidshorisont och ett bredare
samhdéllsperspektiv i relation till det traditionella arbetssittet inom
fastighetsforetagande och fastighetsutveckling, dar man kréver en synlig avkastning
direkt.

8.6 Forslag pa vidare forskning

Eftersom studien omfattas av en tidsbegrénsning har den valda metoden inte inkluderat
en djupdykning i dmnet utifrdn akademins syn pa social héllbarhet inom
fastighetsbranschen. Detta hade varit av intresse da forfattarna har fatt indikationer pa
att branschen och akademin ofta ingar i samarbeten.

En djupare riskanalys med konsekvensuppfoljning kring vad som sker om man som
fastighetsbolag inte arbetar med fragan hade varit intressant, eftersom studien visar pa
att fastighetsbolagen ser att det finns en risk med att inte arbeta med fragor kring social
hallbarhet.

Vidare hade det varit intressant att studera hur social hallbarhet hanteras i

markanvisningar i svenska kommuner, dd kommunen innehar planmonopol och ar en
av de storsta kravstéllarna enligt denna studie.
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10 Bilagor

Bilaga 1 - Val av intervjugrupp for den kvalitativa studien

Recipientens titel Typ av Datum | Intervjutyp
fastighetsbestand
A | Ansvarig for energi- och . . ..
e Bostader 12-Feb | Personligt mote
miljofragor
B | Ansvarig for hallbarhets- och .
. Bostader 14-Feb | Telefon
verksamhetsutveckling
c Ansvarig for social hallbarhet Bostader 22-Feb | Personligt mote
D | Ansvarig for social hallbarhet Byggnadsentreprenor 15-Feb | Personligt mote
E . Kommersiella
Ansvarig for miljéfragor . 27-Feb | Telefon
fastigheter
F . . Kommersiella
Ansvarig for hallbarhetsfragor . 02-Mar | Telefon
fastigheter
G o . Kommersiella
Ansvarig for hallbarhetsfragor . 08-Mar | Telefon
fastigheter
H | Ansvarig for hallbarhet- och Kommersiella . .
. . 12-Feb | Personligt mote
verksamhetsutveckling fastigheter
J Kommersiella
Ansvarig for affarsutveckling fastigheter och 23-Feb | Personligt mote
bostader
K | Ansvarig for kommunikation . . . .
o . Samhallsfastigheter 13-Feb | Personligt méte
och ansvarig for forvaltning
L | Ansvarig for hallbarhetsfragor Samhallsfastigheter 13-Feb | Personligt mote
Ansvarig for hallbarhetsfragor Sambhallsfastigheter 26-Feb | Telefon
N | Ansvarig for social hallbarhet Bostader 16-Mar | Personligt méte
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Bilaga 2 - Sveriges tre storsta kommuners markanvisningspolicy

Nedan f6ljer en sammanstillning av de héllbarhetskrav som ndmns i
Stockholms, Goteborgs och Malmos géllande markanvisningspolicys
(Stockholm stad 2017, Goteborgs stad 2016, Malmo stad 2017).

Stad Senast Hallbarhetskrav Ovrigt
uppdatering
av policy
(ér)
Stockholm | 2016 e Hallbar Fr.o.m. hosten 2017
energianvindning adderades
e Miljéanpassade hallbarhetskraven till
transporter befintlig policy.

e Hallbar mark- och
vattenanvéndning
e Giftfritt Stockholm

Goteborg | 2016 e Maéngfald i boendet
e Social hallbarhet
och sociala
ataganden

e Ekologisk hallbarhet

Malmo 2007 Uppdateras for
nirvarande med
hallbarhetskrav.
Beridknas komma ut
under 2018.
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Bilaga 3 - Intervjufragor

Intervjufragor till kvalitativ studie

1. Definition av begreppet?

Vad har foretaget for visioner och mal vad géller social hallbarhet?
Hur 4r social héllbarhet en prioriterad fraga i ert bolag?

2. Hur arbetar foretaget med fragan?
Vad gor ni som fastighetsdgare inom social hallbarhet? Exempel pa projekt?
Hur arbetar foretaget organisatoriskt med fragan? Grupp eller person som ansvarar?

3. Varfor arbetar foretaget med fragan?

Varfor viljer ni att jobba med social hallbarhet?

Har ni mérkt att arbetet med social hallbarhet har 6kat i branschen? Om ja, varfor?
Bidrar arbetet med social héllbarhet till foretagets 16nsamhet? Pa vilket sétt?

Vad ser ni for risker att inte arbeta med social hallbarhet, om nagra?

4. Hur sker uppfoljning och utvirdering av arbetet?
Hur vet ni vad som &r virt att satsa pa och utveckla vidare?
Finns det ndgon uppfoljningsplan?

Hur redovisas arbetet med social hallbarhet?

5. Méter ni utmaningar i ert arbete inom omradet?

Upplevs restriktioner eller inskrankningar som kan forhindra arbetet med social
hallbarhet?

Upplevs det som att det stélls krav pa er som fastighetsdgare?

Tror Du att branschen kommer méta négra framtida utmaningar inom omradet?

6. Hur upplever du samverkan med andra aktorer inom branschen?

7. Har Du nigot mer att tilligga som Du tror kan tillfora négot till studien?
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Social héllbarhet i fastighetsbranschen

Intervjufragor till djupintervjuer

Kan du borja med att beritta lite om din roll? Vad gor du?

Upplever du att man pratar om samma sak inom bolagen (HR, Utveckling,
Forvaltning) nér man pratar om social hallbarhet?

Var star man i matbarhetsfragan idag och &r det en viktig fraga?

Kommer social héllbarhet vara en hygienfaktor eller en konkurrensfordel i
framtiden?

Vart ligger det storsta virdet for foretagen inom social hallbarhet?

Vad identifierar du f6r problem for foretag inom fastighetsbranschen nér det
kommer till social hallbarhet?

Vilka problem kan uppkomma om foretagen inte arbetar med social
héllbarhet?

Upplevs det som att foretagen forsoker samverkan sinsemellan?
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Social hallbarhet 1 fastighetsbranschen

Bilaga 4 - Rapporter fran Vinnova-projektet “Restorativa

arbetsplatser”

Nedan visas rapporterna som erhalls efter sammanstéllningen av
protokollverktyget fran inventeringen.

Verksamhet: Motesanldaggning

Verksamhet: Skola
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