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Svenska fastighetsfonders investeringsstrategi ur ett
ESG-perspektiv

ESG och héllbarhet ér ett imne som blivit viildigt aktuellt under de senaste dren och inte minst
inom fastighetsbranschen, dér foretag blivit mer medvetna om deras arbete med héllbarhet.
Men hur ser fastighetsmarknadens aktorer och investerare pa ESG?

Forkortningen ESG star for environmental, social and governance vilket versatt pa svenska blir
miljo, socialt ansvar och bolagsstyrning. Enligt British Business Bank kan man definiera begreppet
ESG som en samlingsterm for ett foretags héllbarhet och den péverkan som det har pa miljon och
samhéllet samt hur transparant foretaget dr med information om dess styrning!. Termen é&r alltsd mer
heltdckande nér den bedomer ett foretags hallbarhet 4n ménga andra liknande begrepp som fokuserar
till mesta del pa foretags paverkan pa miljon. Begreppet och dess roll i foretags arbetssétt har de
senaste aren fatt ett ordentligt genomslag internationellt. Enligt McKinseys globala undersokning fran
ar 2019 sdger 83% av professionella investerare och seniora chefer att ESG kommer medfora ett
mervirde for deras aktieiigare inom fem &r2.

En stor mingd regleringar och lagar har instiftats bade nationellt och internationellt kring &mnet ESG
for att skapa ett tydligt ramverk for foretagen att arbeta utifran. Regleringarna som paverkar
fastighetsektorn &r fran EU-taxonomin som dr en forordning upprittad efter EU:s grona giv. EU-
taxonomin har som syfte att fortydliga miljoméssigt héllbara investeringar med hjélp av en rad
klassificeringar av miljomal for investerare, vilka dr som foljer:

e (1) Begrinsning av klimatforéndringar,

e (2) Anpassning av klimatforéndringar,

e (3) Hallbar anvdndning och skydd av vatten och marina resurser,
e (4) Overgang till en cirkulir ekonomi,

e (5) Forebyggande och kontroll av féroreningar,

e (6) Skydd och éaterstéllande av biologisk méngfald och ekosystem.

Denna kvalitativa studie har utgatt fran flertalet genomforda intervjuer med atta representanter fran en
direktinvesterande fond och sju vardepappersfonder som investerar i fastighetsbolag som é&r aktiva pa
den svenska fastighetsmarknaden. Intervjufragorna, som var indelade i tre delar, bestod av flertalet
semistrukturerade frAgor och en kategorisk fraga. Delarna var “Fondstrategi”, Fastighetsbranschen
och ESG” samt "Regleringar”. Intervjuerna syftade till att ge skribenterna en inblick i hur personer
som aktivt arbetar med att investera i fastighetsbolag, som agerar pa den svenska
fastighetsmarknaden, ser pd ESG och hallbarhet och vilken inverkan det har pa deras
investeringsstrategi. Resultatet fran denna intervjustudie analyserades sedan tillsammans med tidigare
forskning och teorier inom dmnet for att slutligen kunna dra slutsatser kopplade till de ursprungliga
fragestillningarna.

Studien kan konstatera att ESG dr implementerat i svenska fastighetsfonders arbete och att det ar en
aspekt som finns med nér de utvarderar foretag vid potentiella investeringar. Daremot dr fondernas
huvudsakliga syfte inte att frimja ESG och hallbarhet, utan att skapa ett ekonomiskt mervérde for sina
investerare. Det finns alltsé andra aspekter som fonderna virderar hogre vid sina utvirderingar av
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fastighetsbolag. De faktorer som har storre vérde dr bland annat kassafloden, ledningens kompetens
och bolagets framtidsutsikter. Med detta som bakgrund kom studien &ven fram till att fondbolagen
varderar ESG nagorlunda till mycket hogt (tre till fyra pa en femgradig skala).

Slutsatsen kan dven dras att fondbolagen anser att fastighetsbranschen har genomgétt en forandring de
senaste 5, 10 och 15 aren dér ESG och héllbarhet har blivit viktigare for flera av aktérerna pa den.
Den trend som kan ses i samhéllet i stort om ett 6kat varde av héallbarhet har aterspeglats bland
utvecklare, fastighetsdgare och hyresgaster. De regleringar som har inforts har paverkat utvecklingen
av dmnet och framtida regleringar kommer fortsétta att snabba p& denna utveckling.



