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Abstract

The European Union constantly strives to improve sustainability work in the region,
where one of the focus areas is to maintain economic growth, while reducing the
negative environmental impact, and improving social aspects and corporate
governance. A new directive (CSRD) and reporting standard (ESRS) for sustainability
reporting has been launched, which aims to strengthen the rules around the
sustainability information that companies must report on. The real estate sector is a
sector with large impacts on the environment, social and economic aspects. This
qualitative, exploratory study aims to map what barriers and opportunities exist for the
implementation of ESRS and its associated double materiality assessment (DMA) in
Swedish real estate companies, and approaches to future sustainability reporting. 15
semi-structured interviews were conducted with respondents from real estate
companies, experts and external reviewers and analyzed systematically through an
inductive content analysis. The study found both barriers and opportunities with the
standard, the companies' implementation and through external perspectives from the
companies. The most distinct barriers were understanding the standard, higher
workload-expectancy, initial insufficient comparability, lack of sustainability expertise,
mapping the value chain, and deciding on the company's materiality topics. The most
promising opportunities were expected to be increased transparency and credibility,
incentives for sustainability work, clearer view of company impact, and more
customized sustainability reporting. The entire organization must be integrated in the
work with sustainability reporting, which was seen as both a barrier and an
opportunity. The potential opportunities that could arise from ESRS (CSRD), are
generally expected to occur in the longer term, while the bigger challenges are generally
seen as closer in time. Finally, the study also found that more research is needed on
how barriers and opportunities affect each other in practice.

Key words: Sustainability reporting, CSRD, ESRS, double materiality assessments, real
estate sector






Popularvetenskaplig sammanfattning

Hur kan fastighetssektorn forverkliga EU:s
hallbarhetsinitiativ?

Vad tanker du pa ndr du hir ordet bhallbarbetsrapportering? Fargglada rapporter med fina bilder?
Starkt hallbarhetsarbete? Litar du pad innehallet som skrivs ut?

EU strivar efter att vara den ledande regionen inom hallbarhet, dir det finns ett sdrskilt
fokus pa hallbara finanser och hallbarhetsrapportering. Ett nytt direktiv for
hallbarhetsrapportering (CSRD) och en tillhérande rapporteringsstandard (ESRS) har
lanserats 1 syftet att forstirka reglerna kring hallbarhetsinformationen som bolag ska
rapportera pa och kommer innebira stora férindringar fér bolagen. Exempelvis ar det
en dubbel visentlighetsanalys (DMA) om vilken paverkan bolaget har pi omvirlden
och vad omvirlden har f6r paverkan pa bolaget som styr vilka héllbarhetsomraden
som ska rapporteras pa. Det dr de omriden med stérst paverkan, det mest visentliga,
som blir det som ska fi inga i rapporten. Hallbarhetsrapportens innehéll ska ocksa
granskas av en revisor, likt drsrapporten, dir uttalanden och siffror maste vara
sanningsenliga. Fastighetssektorn har en viktig roll i samhallet att f6rvalta och utveckla
bostider, kontor och andra lokaler f6r befolkningen. Fastighetssektorn dr ocksa en
sektor med stor paverkan pd milj6n, sociala och ekonomiska aspekter. Sektorn tar till
exempel ytor i ansprik, behéver stora miangder energi och uppvirmning, och ofta har
linga virdekedjor av leverantSrer dir det kan finnas risk fér daliga arbetsvillkor.
Studien wundersékte dirfér vilka barridrer och mdjligheter som fanns for
implementeringen av ESRS och DMA i svenska fastighetsbolag, och hur man ser pé
framtida hallbarhetsrapportering.

Studien fann bdde hinder och méjligheter med regelverket, foretagens
implementering och ur ett externt perspektiv frin bolagen. De tydligaste hindren var
att standarden var svértolkad, att arbetsbelastning foérvintas 6ka, att jimfSrbarhet blir
otillricklig 1 bérjan, att det rader bristande héllbarhetsexpertis inom bolagen, att det
finns svarigheter nir bolagen ska kartligea sina virdekedjor och besluta om foretagets
visentliga hallbarhetsomraden.

De mest lovande mojligheterna férvintades vara 6kad transparens och
trovirdighet 1 hallbarhetsrapporteringarna, att incitament kan skapas for
hallbarhetsarbete, en tydligare inblick Gver foéretagets paverkan skapas, samt att



hallbarhetsrapporteringarna blir mer anpassade till verksamheten. Hela organisationen
ska integreras i arbetet med héllbarhetsredovisning, vilket sigs som bade en barridr
och en mdijlighet. De potentiella méjligheter som skulle kunna uppstd av ESRS
(CSRD), forvintas generellt intriffa pd lingre sikt efter de forsta
héllbarhetsrapporteringarna, medan de storre utmaningarna generellt ses som nirmare
1 tid 1 férberedelserna infér forsta, samt under de férsta hallbarhetsrrapporteringarna.

Nir barridrer och méjligheter far samlas ur flera perspektiv kan de senare
anvindas som underlag f6r att forbittra sin egen implementering och arbete, dir inte
alla behéver uppfinna hjulet pa egen hand.
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1. Inledning

I detta kapitel presenteras problematiken med bolagens hallbarbetsrapportering, EU:s nya direktiv
Jor bdllbara finanser och fastighetssektorns paverkan. Vidare presenteras kort EU:s tidigare
regelverk for hallbarhetsrapportering, det nya regelverket, samt forskning pa hallbarhetsrapportering.
I stutet av kapitlet presenteras studiens syfte, fragestillningar och avgrinsningar.

1.1 Problemformulering

EU fokuserar pa hallbar utveckling och hallbarhet integreras alltmer i EU:s processer
f6r beslutsfattande (European Commission, 2020). EU stridvar mot att bli den forsta
klimatneutrala regionen, dir bland annat utslipp av vixthusgaser ska minska med
minst 55 procent till 2030, med noll nettoutslapp till 2050. Malen ér rittsligt bindande
for samtliga medlemslinder och en strategisk riktning som benimnts som "Gréna
given” (“The European Green Deal”) (European Commission, u.d.a).

En viktig pusselbit inom héllbarhetsarbetet t6r foretagens arbete med sociala,
miljémissiga och ekonomiska faktorer, didr bland annat arbete med hallbarhet i
leverantSrskedjor och rapportering av héllbarhetsprestanda behdvs. Denna typ av
lagstiftning har stort stéd hos EU:s invdnare (Felbermayr et al., 2024).

Genom  hillbarhetsrapportering  presenterar  bolag  utvecklingen i
héllbarhetsarbetet. For att intressenter ska kunna vidta vilgrundade beslut om
bolagens héllbarhetsarbete, blir en stark hallbarhetsrapportering en viktig faktor
(Visma Spcs, 2023). Tidigare har bara stoérre bolag limnat en lagstadgad
héllbarhetsrapport enligt NFRD, utifran valfri standard, ddr GRI varit den mest
anvinda. Rapporterna som skapas, publiceras utan revision av sjilva innehallet,
eftersom det inte blir en del av férvaltningsberittelsen. Revisorn granskar istillet att
delarna/omriadena som behover vara inkluderade 4t med. Resterande bolag har kunnat
limna frivillig héllbarhetsredovisning, men den genomgir inte heller revision
(Malmstrom, 2022). Tidigare har minga foretag valt att hallbarhetsrapportera, antingen
tvingade enligt NFRD eller frivilligt, men det har inte nddvindigtvis férbittrat
héllbarhetsprestanda 6ver tid, dir exempelvis fOretag som rapporterar god social
héllbarhet fortfarande kan ha bristande hillbarhetsprestanda i virdekedjan (Locke,
2013). EU-parlamentet fann vid en granskning av effektiviteten av NFRD att manga
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rapporter har problem vad giller jimf&rbarhet, trovirdighet och relevansen hos den
héllbarhetsinformation som limnas (European Parliament, 2021).

For att forstirka den hallbara utvecklingen lanserades en serie nya direktiv for
héllbara finanser och bittre héllbarhetsinformation, som 4r en del av den gréna given
(Casado Barral, 2023). Malet dr att frimja ekonomisk tillvixt och samtidigt minska
negativ miljépaverkan, samt forbdttra sociala aspekter och féretagsstyrning (European
Commission, u.d.b). De primira direktiven dr SFRD, EU-taxonomin och CSRD
(Casado Batral, 2023), kort presenterade nedan:

- SFDR (i kraft 2021) avser att 6ka transparensen inom ESG fér hillbara
investeringar. Forordningen omfattar frimst finansiella radgivare och
finansmarknadsdeltagare.

- Taxonomin (i kraft 2020) 4r ett grundliggande ramverk for att lyfta
miljémaissiga faktorer som en central del i olika verksamheter, och infér kriterier
som skapar en gemensam grund for att bedéma vad som ir hallbart.

- CSRD (i kraft 2023) dmnar att stirka regelverket kring
héllbarhetsinformationen som bolag ska rapportera in. Till skillnad frain NFRD
omfattas fler bolag dn tidigare, samt héllbarhetsrapporten ska genomga revision
av innehallet (European Commission, u.4.c).

For att uppfylla CSRD ska rapporteringsstandarden ESRS féljas, som ocksa ér en ny
standard f6r bolagen. Bolagen ska rapportera pa omrddena miljémissiga, sociala och
foretagsstyrning inom ramarna for standarden. Exakt vad varje enskilt bolag ska
rapportera pd bestims av den dubbla visentlighetsanalysen [DMA]. Tidigare har det
behovts en enkel visentlighetsanalys, dir ESG-faktorernas [hidanefter benimnt som
“omvirld”] risk att pdverka bolaget undersoktes. Det nya konceptet innebir att bolaget
ska underséka bade vilken paverkan omvirlden kan ha pa bolaget, men ocksé vilken
héllbarhetspaverkan bolaget kan ha pa sin omvirld. D4 direktivet, standarden och
analysen 4r nya, blir det mycket férindring samtidigt. I brist pd tydlig vigledning har
mycket forvirring uppstitt hos bolagen (Boman, 2023). Det kan ocksd vara stora
skillnader branscher och bolag emellan, vilket kan medfdra olika utmaningar och
mojligheter f6r dem.

Fastighetssektorn 4r den femte storsta sektorn pd  Stockholmsbérsen
(Fastighetsigarna, u.d.a) och dr en viktig aktor biade i omstillningen till ett
klimatneutralt och socialt héllbart samhille (Fastighetsdgarna, u.d.bju.d.c).
Fastighetssektorn har samtidigt ocksd traditionellt haft stora effekter pa miljén, med
sociala och ekonomiska aspekter, bdde lokalt och globalt (Goubran et al.,, 2019).
Fastighetssektorn har haft betydlig miljépaverkan, genom bland annat
fastighetsforvaltning- och utveckling, nybyggnationer, samt renoveringar (Boverket,
2024). Inom sektorn berérs manga olika typer av faktorer under hela virdekedjan,
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exempelvis vid byggnadsfasen beh6vs material och transporter, vid anvindningsfasen
beh6vs biade uppvirmning och energi, samt vid slutfasen uppkommer avfall (Goubran
et al, 2019; Jones et al., 2015a; Naturvardsverket, 2023). I Sverige rapporterar
Naturvardsverket (2023) att det dr en stor utmaning att férena de nationella
klimatmadlen med den héga byggtakt som bygg-och fastighetssektorn star for. I Sverige
star byggnader for omkring 40 procent av den totala nationella energikonsumtionen
for el och uppvirmning, samt dryga 20 procent av de totala nationella
vixthusgasutslippen (Naturvardsverket, 2023). Sektorn tar ocksa stora ytor i ansprik
(Jones et al., 2015a; Naturvirdsverket, 2023), det finns ofta manga och langa led av
leverant6rer (Goubran et al., 2019), samt det finns risker f&r bland annat brottslighet,
korruption och daliga arbetsvillkor (PwC, 2022).

Fastighetssektorn har begrinsat med forskning pa hallbarhetsrapportering
utifrin CSRD, ESRS och DMA och {6r att uppnd EU:s ambititsa hallbarhetsmal
behéver bolagens omstillning ske snabbt. Bolagen férvintas behéva ldgga ner 6kade
resurser pd kartliggningen av sina visentliga frigor (DMA) och sjilva
héllbarhetsrapporteringen. Att férbereda sig fér dessa férdndringar 1 god tid blir
nédvindigt £6r att lyckas och hinna skapa de férindringar som krivs. Kartligening av
barridrer och méjligheter i fastighetssektorn dr nédvindigt f6r att Gka forstaelsen som
senare kan leda till mer effektiv f6rindring. Denna studie avser att underséka detta
forskningsgap, applicerat pa den svenska marknaden.

1.2 Bakgrund

1.2.1 EU:s tidigare regelverk f6r hillbarhetsrapportering

NFRD ir det rapporteringsdirektiv f6r hillbarhet som dr féregingaren till CSRD, och
kallas i vardagligt tal fOr icke-finansiell rapportering. Tidigare har enbart bolag som
Overstiger minst tvd av tre foljande faktorer rittsligt behévt limna en
hallbarhetsrapport (Malmstrém, 2022);

- Mer 4n 250 anstillda’

- Balansomsattning 175 miljoner kronor

- Nettoomsittning 350 miljoner kronor
Globalt har det inneburit att drygt 12 000 bolag omfattats (Chalmers et al., 2023).
Diremot har innehallet i redovisningarna inte behévt genomga revisioner, dir
revisorer istillet har bekriftat att den 4r upprittad med de omriden som ska finnas

I Minst 500 anstillda giller enligt EU-direktivet NFRD, men ddr Sveriges antog ligre troskelvirden pa
minst 250 anstillda (FAR, u.d).
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enligt NFRD (Malmstrém, 2022). Bolagen har ocksd fatt vilja vilken standard de
rapporterar utifrin, dir GRI varit den mest anvinda (KPMG, u.3).

1.2.2 Det nya regelverket (CSRD)

De f6rsta hillbarhetsrapporterna som ska publiceras 1 enlighet med CSRD blir vid
rikenskapsiret 2025, men det omfattar enbart de allra storsta bolagen. Arligen
kommer mindre bolag successivt att omfattas och totalt férvintas det bli ungefir 50
000 bolag (Chalmers et al., 2023), dir drygt 4 000 bolag dr svenska (PwC, u.d.a).

Flera studier ser positivt pd att CSRD inférs. Foérvintningen att CSRD kan
forbittra integreringen av hillbarhetsarbetet i féretagsstyrningen ses som en sirskilt
positiv faktor i en studie av Primec & Belak (2022). Minskad risk f6r gronmalning
(“greenwashing”), 6kad dialog med intressenter (Driver & ElAlfy, 2023), trovirdighet,
jaimforbarhet, fullstindighet i hillbarhetsrapporteringen (Baumtller & Grbenic, 2021)
har ocksd nimnts som potentiella férdelar med CSRD. Diremot har den praktiska
vigledningen fér implementeringen varit bristande, si att dven om koncepten ir
tydligare si kan den praktiska implementeringen fortfarande bli en utmaning
(Miettinen, 2024). Komplexitet och resurskrivande implementering r dterkommande
hinder som nidmns i litteraturen (De Cristofaro & Gulluscio, 2023; Driver & ElAlfy,
2023), men dven att vissa krav kan vara f&r omfattande, vilket kan leda till
administrativa bérdor (Baumduller & Grbenic, 2021)

Konceptet visentlighetsanalyser har fortydligats i CSRD:s tillhérande standard
ESRS. Dubbla visentlighetsanalyser har presenterats och férvintas gora analysen mer
omfattande och tydlig (Miettinen, 2024; SOU 2023:35), ha positiv effekt pa bolagets
image, samt positivt paverka mdjligheter for finansiering (Correa-Mejia et al., 2024).
De Cristofaro & Gulluscio (2023) undersékte tidiga tecken pa dubbla
visentlighetsanalyser i olika sektorer pa global skala och fann att det var
anmdrkningsvirt ldg transparens i presentation av metodik. Samma slutsats drar
Miettinen (2024) avseende likemedelsbolag. Miettinen (2024) och Ortiz de Mandojana
& Antolin Lépez (2023) podngterade ocksd att bolagen fortfarande fokuserade pa
finansiell visentlighet, i férhallande till den konsekventiella visentligheten. Bara for att
héllbarhetsinformation finns i rapporten, s betyder inte det nédvindigtvis att den 4r
rapporterad pd ett transparent och tillfredsstillande sitt (De Cristofaro & Gulluscio,
2023). For att det ska bli trovirdiga rapporter dr det viktigt att informationen verifieras
(Primec & Belak, 2022).

1.2.3 Forskning om féretagens hallbarhetsrapportering

Materialitet har i NFRD ofta uppfattats som en ‘enkel’ visentlighetsanalys som tagit i
beaktning vad som kan paverka bolagets finansiella utveckling (Driver & ElAlfy, 2023).
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Det ir ett koncept som upplevts vagt (Miettinen, 2024) och misstorstatts 1 hog grad,
dir bide omvirldens péaverkan pa bolagets finansiella utveckling och bolagets
péverkan pd omvirlden bér inkluderas (SOU 2023:35). Forvirringen har lett till egna
tolkningar i hég grad (Miettinen, 2024) och att framfér allt ekonomiska faktorer lyfts
fram, vilket upplevts som en ensidig hallbarhetsrapportering enligt Driver & ElAlfy
(2023).

Riktningen som hallbarhetsrapportering tar i EU dr positiv i bemirkelsen att
héllbarhet fir mer uppmirksamhet, men samtidigt blir det ocksd mer komplext och
resurskrivande (Baumiiller & Sopp, 2022). ‘Enkel” materialitet har undersokts tidigare
pé europeiska marknaden (Jones et al. 2015b) och brittiska marknaden (Jones et al.
2015a) och som knappt hilften av bolagen hade nimnt materialitet eller gjort nigon
typ av oberoende granskning i processen. Jones et al. (2015a) poingterade ocksa vikten
av kallkritik till hallbarhetsrapporter, och att det édr av storsta vikt att undersdka dess
trovirdighet.

I en studie av Correa-Mejia et al. (2024) presenteras koncepten ‘tidiga anvindare’
(“early adopters”) som syftar till de som rapporterat enligt CSRD pa ett
tillfredsstillande sitt, och ‘sken-anvindare’ (“label adopters”) som syftar till de som
pastar sig ha implementerat CSRD, men inte uppfyllt kraven. De fann att ungefir en
tredjedel av bolagen som undersdktes pa global skala var konsekventa 1 sin information
och genomférande, vilket kategoriserades som dedikerade tidiga anvindare. Diremot
var omkring 20 procent sken-anvindare och uppfyllde inte kraven de utgav sig for att
gora, dir det blir sirskilt viktigt att undersdka innehéllet si uppfyllnad faktiskt sker.
Studien menar att det kan minimera EU:s satsningar f6r hallbarhetsinformation och
ett exempel som presenteras dr om ett bolag som dr sken-anvindare av CSRD kan fa
tordelar vid finansiering (Correa-Mejfa et al., 2024).

1.2.4 Forskning om hallbarhetsrapportering i fastighetssektorn

I fastighetssektorn har méanga bolag anvint GRI som rapporteringsstandard (Ionascu
et al., 2020; Rashidfarokhi et al., 2017), och i en studie av Rashidfarokhi et al. (2017)
belystes att majoriteten av bolagen presenterade information som var bade ogranskad
och mer “narrativ”’, 4n detaljerad och med kvantitativa data. Squier & Booth (2023)
fann ocksa att bolagen ofta hade mer kvalitativa mél, dir det inte gér att kvantifiera
maluppfyllnaden, samt att det innebar stora risker f6r gronmalning. Det var dven stora
brister i analysen av visentliga fragor, och en klar minoritet av rapporterna var externt
granskade (Rashidfarokhi, et al., 2017).

Det finns ett storre intresse for hallbarhet 1 globala fastighetssektorns
rapporteringar, men det kan vara stora gap mellan vision och faktiska dtgirder och
utveckling av hallbarhetsarbetet (Ionascu et al., 2020; Squier & Booth, 2023). Utifran
studien av Ionascu et al. (2020) sa saknar majoriteten bade féretagskultur och strategier
for att brygga det gapet.
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1.3 Syfte och fragestallningar

Hallbarhetsrapportering har en central roll i bolagens redovisning av héllbarhetsarbete.
Det dr mycket viktigt att rapporterna dr transparenta och korrekta for att kunna ge en
verklighetstrogen bild av bolagets paverkan, som intressenter och investerare kan
anvinda i praktiken. For att uppna lagefterlevnad av CSRD krivs rapportering i linje
med ESRS, samt dess tillhérande DMA som styr innehallet. Syftet med studien ar att
belysa fastighetssektorn och vilka faktorer som kan driva, respektive hindra dess
effektiva implementering av dubbla visentlighetsanalyser och den nya standarden f6r
héllbarhetsrapportering. For att stotta 1 den héllbara utvecklingen i Sverige framat har
studien syftet att underséka primdrt svenska bolag. Studiens fragestillningar ar
foljande:

1. Vilka barridrer och mdjligheter finns f6r implementering av ESRS i svenska
fastighetsbolag?

1a. Vilka barridrer och méjligheter finns f6r implementering av dubbla
visentlighetsanalyser i svenska fastighetsbolag?

2. Vilka ytterligare barridrer och méjligheter ser respondenterna tillkomma vid
framtida hallbarhetsrapportering 1 svenska fastighetsbolag efter CSRD
implementerats?

1.3.1 Avgrinsningar

Hallbarhetsrapportering dr ett komplext dmne med manga element. I linje med syftet
f6r denna studie kommer lagstiftningen CSRD, standarden ESRS och innehillet
dubbla visentlighetsanalyser ha primirt fokus. Den sektor som ér av intresse f6r denna
studie dr fastighetssektorn, som med sina linga leverantSrskedjor och aktiva
samhillsndrvaro dr viktiga aktSrer for den hallbara omstillningen 1 samhillet. For att
stotta fastighetsbolagens uttalanden har andra aktSrer med direktkontakt med bolagen
inkluderats, men inte alla olika aktérer, pa grund av tidsbrist. Studien kommer inte
jaimfora med andra sektorer, rapporteringsstandarder, certifieringar, eller initiativ. Da
storre fastighetsbolag rapporterar forst dr det de primira bolagen som eftersokts f6r
studien, samt enbart bolag som ir verksamma i Sverige.
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2. Konceptuellt ramverk

Detta kapitel forklarar de grundliogande koncept som uppsatsen behandlar. Det som beskrivs dr
EU-direktivet CSRD, foljit av dess tillhirande rapporteringsstandard ESRS, foljt av dubbla
vdsentlighetsanalyser som ska genomforas enligt ESRS.

2.1 CSRD

CSRD (Direktiv 2022/2464) utvecklades efter samrid med EFRAG (Chalmers et al.,
2023). Regelverket tridde i kraft i EU den 5 januari 2023 och ska antas av
medlemslinderna senast juli 2024 (SOU 2023:35). I Sverige antogs olika lagindringar
1 enlighet med CSRD den 29 maj, och tridde i kraft den 1 juli 2024 (PwC, u.a.b). De
flesta bolag omfattas av de nya reglerna forst 2025 (PwC u.d.b). Fér uppfyllande av
CSRD ska den tillhérande rapporteringsstandarden ESRS (Forordning 2023/2772)
anvindas, dir DMA styr innehallet som ska rapporteras om, visualiserat i figur 1.

\ i
| |
CSRD ESRS } DMA i
(lag) (standard) i (inledande analys) i
i |
| i
|
\ |

Figur 1. Férenklad visualisering av interaktionen mellan CSRD, ESRS och DMA. DMA utgérs av att
bedéma béde finansiell visentlighet och konsekventiell visentlighet. Resultatet styr vad som ska
rapporteras om i ESRS. ESRS ir standarden som maste uppfyllas f6r lagefterlevnad av CSRD.

Syftet med CSRD ir att fOrstirka informationen som limnas inom hallbarhet f6r att
bland annat intressenter och investerare ska ha tillging till den informationen som
beh6vs f6r att kunna bedéma ett bolag ur hillbarhetsomriden (European
Commission, u.a.c). Bide bolagsform och storlekskriterier beddmer vem som maste
hallbarhetsrapportera. De former som omfattas 4r aktiebolag, handelsbolag,
kreditinstitut och forsikringsbolag, resterande bolagsformer ér littade fran kraven
(PwC, u.a.a). Storlekskriterier presenteras i tabell 1.
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Tabell 1. Bolagens stotlekskriterier fér implementering av CSRD, dér minst tva av tre kriterier beh6ver
uppfyllas f6r att behéva hallbarhetsrapportera? (PwC, u.d.a; PwC, u.d.b).

Stora, samt av - Fler 4n 500 anstillda Brutet rikenskapsir start 1
allmént intresse - Balansomslutning 6ver 280 miljoner kronor juli 2024 (rapporteras

- Omsittning 6ver 550 miljoner kronor 2025)
Stora - Fler 4n 250 anstillda Rikenskapsar 2025

- Balansomslutning éver 280 miljoner kronor (rapporteras 20206)

- Omsittning 6ver 550 miljoner kronor

Om ett bolag misslyckas med att uppfylla de rapporteringskrav som stills i CSRD, och
dirigenom den tillhérande rapporteringsstandarden ESRS dir DMA bestimmer vad
som rapporteras pa, si kommer de tvingas betala sanktionsavgifter. Det kan potentiellt
leda till ytterligare risker, sisom forlorade affirsméjligheter (Harness et al., 2024).

2.2 ESRS

Den viktigaste delen 1 ESRS ir att féretagen sjilva bestimmer vad som dr visentligt
att rapportera kring. Strukturen fér ESRS presenteras i tabell 2. I ESRS 1 om
“Allmdnna krav” presenteras syftet att det ska specificera den information som ett
foretag ska limna om sina “visentliga konsekvenser, risker och méjligheter avseende
pa hallbarhetsfraigor som rér miljo, samhillsansvar och bolagsstyrning”. Nir de
kartlagt det som anses visentligt, genom DMA behdver de inte rapportera kring
resterande faktorer.

Tabell 2. Kategorisering och innehall i ESRS.

ESRS 1 Allminna krav

ESRS 2 Allminna upplysningar

ESRS E1 Klimatférindringar

ESRS E2 Fororening

ESRS E3 Vattenresurser och marina resurser
ESRS E4 Biologisk méngfald och ekosystem
ESRS E5 Resursanvindning och cirkuldr ekonomi
ESRS S1 Den egna arbetskraften

ESRS S2 Arbetstagare i virdekedjan

ESRS S3 Piverkade samhillen

2 Smé och medelstora bolag omfattas ocksd med andra kriterier, men de dr avgrinsade ur den hir studien

19



ESRS S4 Konsumenter och slutanvindare
ESRS G1 Ansvarsfullt féretagande

Standarder inom ESRS delas upp i tre kategorier (ESRS 1 punkt 4):

1) Overgripande,

2) Tematiska (milj6 E1-E5, sociala S1-S4, bolagsstyrning G1) (se bilaga 1),
3) Sektorspecifika. De standarderna behandlar konsekvenser, risker och méjligheter
som ir visentliga for bolag inom samma sektor som inte tillrdckligt omfattas av
aktuella standarder. De ska bli mer djupgiende och med fler dmnen direkt kopplade
till sektorn. Detta forvintas 6ka graden av jimférbarhet mellan bolagen inom samma
sektor (ESRS 1 punkt 10). De dr dnnu inte helt firdigstillda och férvintas antas under
2026 (Bildstein-Hagberg, 2024).

Inom ESRS 2 om “Allminna upplysningar” faststills upplysningskraven pa de
fridgor som anses visentliga av bolaget. D4 ska de féljande rapporteras om for varje
vasentlig fraga: styrning, strategi, konsekvenser, risker, moéjligheter, matt, samt mal
(ESRS 1 punkt 7). Det idr strukturen fér bade de tematiska standarderna och de
sektorsspecifika standarderna. Se tabell 3 (ESRS 1 punkt 12).

Tabell 3. Rapporteringsomriden f6r visentliga fragor i ESRS (1).

Styrning

Strategi

Hantering av
konsekvenser,
risker och
mojligheter

Matt och mal

De processer, kontroller och foétfaranden
61 bolagsstyrning som anvinds for
6vervakning, hantering och tillsyn av
konsekvenser, risker, och méjligheter

Hur féretaget strategi och affirsmodell
samverkar med dess visentliga
konsekvenser, risker och méjligheter,
inklusive strategin for att behandla dem
Den eller de processer genom vilka
foretaget:

i) identifierar konsekvenser, risker och
mojligheter och bedémer deras vinserlighet
i) hanterar vasentliga héllbarhetsfragor
genom policys och dtgirder

Foretagets prestation, diribland de mél man
har satt upp och framstegen med att nd dem

ESRS 2, kap 2

ESRS 2, kap 3

ESRS 2, IRO-1

ESRS 2, avsn 4

ESRS 2, kap 5

Standarderna innehiller bade frivilliga och kravstillda upplysningar, som separeras
med “fir limna upplysningar (...)” eller “ska limna upplysningar (...)” (ESRS 1 punkt

18).

3 Forkortningar som anvinds f6r omradena (kolumn 2 i tabellen) 1 ESRS.
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2.3 DMA

Foretaget maste utféra en visentlighetsbeddmning f6r att kunna identifiera de
visentliga mojligheter och risker (finansiell visentlighet), samt konsekvenser
(konsekventiell visentlighet) som finns f6r féretaget och dess virdekedja. Detta ér ett
krav som maste genomféras och rapporteras. Beddmningen idr det som foretagen
sedan utgdr ifrdn f6r vad som ska rapporteras om 1 ESRS. En hallbarhetsrelaterad friga
anses vara ‘“visentlig” ndr den uppfyller antingen kraven f6r finansiell eller
konsekventiell visentlighet, eller bida (ESRS 1 punkt 25-28). Intressenter ér sirskilt
viktiga f6r beddmningen av visentlighet och ur intressentperspektivet ska tva primira
huvudgrupper undersékas: intressenter som kan péaverkas positivt eller negativt av
féretagens verksamhet, samt intressenter som dr primira anvindare av den finansiella
hallbarhetsrapporteringen (ESRS1 punkt 22). Enbart de hallbarhetsfrigor som ir
visentliga f6r bolaget ska senare rapporteras. Det enda undantaget 4r om bolaget anser
att klimatférindringar (ESRS E1) dr mindre viktiga, d4 mdste bolaget istillet motivera
och underbygga varfor det dr ovisentligt.

2.3.1 Finansiell visentlighet

Nir de i ESRS diskuterar “risker” eller “mojligheter” avser det foretagets
héllbarhetsrelaterade ckonomiska risker och mdijligheter, som dessutom inkluderar
beroende av naturliga, minskliga och sociala resurser. Riskerna och méijligheterna
identifieras och bedéms genom en analys av den “finansiella visentligheten”, den ena
armen av dubbel visentlighet (ESRS1 punkt 14). De poingterar att den finansiella
visentlighet som beaktas vid hillbarhetsrapporteringen dr mer omfattande dn den som
avgor vilken information som ska inga i foéretagens bokslut (ESRS1 punkt 47).
Visentligheten for risker och moijligheter bedéms utifrdn en kombination av de
finansiella effekternas potentiella omfattning, ihop med sannolikheten att det intrdffar

(ESRS1 punkt 51).

2.3.2 Konsekventiell visentlighet

Nir de i ESRS diskuterar “konsekvenser” si avser det de positiva och negativa
hillbarhetsrelaterade konsekvenserna som anses visentliga/har samband med
foretagets verksamhet. Konsekvenserna avser faktiska och potentiella framtida
effekter. Detta bedéms genom en analys av “konsekventiell visentlighet”, den andra
armen av dubbel visentlighet (ESRS1 punkt 14). Negativa konsekvensernas
visentlighet bedoms utifran 1) skala, 2) tillimpningsomrade, samt 3) dterstillbarhet.
Positiva paverkans visentlighet bedoms utifran 1) skala och omfattning, 2) den
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potentiella paverkan pd dess skala, 3) omfattning, samt 4) sannolikhet (ESRS 1 punkt
40).
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3. Metod

Detta  kapitel bebandlar studiens forskningsdesign och metod, uppdelat i foljande avsnitt:
forskningsdesign, metod for datainsamling, metod for analys, samt etisk reflektion.

3.1 Forskningsdesign

Denna studie anvinder sig av en kvalitativ forskningsmetodik, som utgir frin att
kartligga och betona uppfattningar och upplevelser hos individer i sirskilda
sammanhang (Bryman et al., 2022). De generella stegen f6r kvalitativ datainsamling
ses 1 figur 2.

~
1. Formulera generella Generella steg i kvalitativ datainsamling
forskningsfrigor (Bryman, et al., 2022,5.109)
N J
~ ~
2. Val av limpliga urval
\ J
p
3. Insamling av
empiriskt material
-
I 3
4 h B 5b. Samia in ytterligare E
4. Analysera data o= | data |
\_ J ooy L ’
~ P oo \
5. Konceptualisering & | | Sa. Omdefinicra i
teorikonstruering | Jorskningsfrigor i
- N

6. Sammanstilla, skriva
resultat & slutsatser

Figur 2. Generella steg i kvalitativ datainsamling (Bryman et al., 2022) som studien utgatt ifrin.
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En kvalitativ forskningsstudie ansdgs sirskilt limplig, da CSRD, samt hur
fastichetsbolagen paverkas av den, dr ganska outforskade dmnen, med en lagstiftning
som dr ny. Bolagen har inte dnnu rittsligt behévt ldmna ndgon hallbarhetsrapport
enligt kraven i den tillhdrande standarden ESRS. Studien 4r dirmed explorativ och
undersoker utmaningarna for sektorn. Dirfor beddmdes en kvalitativ ansats som mest
limplig, och semistrukturerade intervjuer som den bist limpade metoden for
datainsamling. Intervjuerna genomférs med en explorativ ansats, eftersom det limpar
sig vid framvixande omriden (Bryman et al., 2022, s. 6). Intervjufrigorna var dirfor
formulerade som Oppna frigor, dir respondenten kunde beritta fritt om sina egna
perspektiv och upplevelser.

3.2 Metod for datainsamling

3.2.1 Intervjuer

Insamlingen av empiriskt material genomférdes genom semi-strukturerade intervijuer.
Infér intervjuerna férbereddes Oppna intervjufragor for samtliga grupper av
respondenter (bolag, experter, externa granskare) i varsin intervjuguide. En
intervjuguide ir ett verktyg som anvinds under intervjun for att sikerstilla att alla
omrdden behandlas, att frigorna stills pd liknande sitt, men kan stillas i en ordning
som passar samtalet, snarare dn inbordes ordning. I en semistrukturerad intervju kan
ocksa foljdfragor stillas i respons till respondentens uttalanden for att ytterligare
férdjupa svaren (Bryman et al., 2022, 5.196-200). Intervjuguiden (bilaga 2) skickades
thop med en samtyckesblankett f6r deltagande i studien (bilaga 3), samt ytterligare
information om studien i f6rvig via mejl till respondenter som accepterat att delta i
intervjuerna. Detta skickades i férvdg for att respondenten skulle fi en chans att
torbereda sig, samt ge en 6verblick 6ver vad intervjun férvintades behandla.
Respondenterna fick férfragan via mejl i f6rvig om tilldtelse att spela in intervjun,
med syftet att kunna transkribera. Respondenterna kunde antingen svara via mejl, eller
vid start av intervjutillfillet. Samtliga intervjuer som spelades in var godkinda av
respondenterna. Det dr anvindbart med inspelning av kvalitativa intervijuer, eftersom
intervjuaren behover vara ndrvarande for att exempelvis kunna stilla f6ljdfragor och
lyssna till hur respondenten svarar pa frdgor, istillet for att fokusera pi att fora
anteckningar (Bryman et al., 2022 5.206). Intervjuerna genomférdes fysiskt nir detta
var mojligt, men majoriteten genomférdes via videométe. En respondent som hade
sdarskild tidsbrist men ville delta kompletterade ndgra av svaren via mejl. Under
intervjuerna fick respondententerna forfrigan om mojligheten att lisa igenom den
transkribering som skulle skapas i efterhand, ddr majoriteten valde att inte granska
materialet ytterligare en ging, utan godkinde detta muntligt vid intervjutillfillet.
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3.2.2 Urval

I figur 3 visas en Oversiktlig virdekedja av de aktSrer som agerar i direkt anslutning till
CSRD pa ndgot sitt. Vatje aktors primira inblandning forklaras i korthet i figuren. For
att fa en heltdckande syn pd vilka barridrer och mdjligheter CSRD har vid
implementeringen for fastighetsbolagen, har flera aktorer i virdekedjan inkluderats 1
urvalet. Bolagen ar direktivets primédra malgrupp och dérfor valde férfattaren att frimst
intervjua bolag. For att komplettera perspektiven om det férvintas fungera i praktiken
for bolagen har dven kategorierna akademi, konsulter, samt revisorer varit av intresse
f6r studien. Akademi valdes £6r att fa ett perspektiv som 4r utomstiende 1 férhallande
till verksamheterna. Konsulter/experter valdes for att fa in perspektiv frin de som
arbetar 1 direkt anslutning till flera bolag och édven agerar radgivare vid
implementeringen av CSRD. Revisorer valdes eftersom de ska revidera
héllbarhetsrapporter innan de publiceras, samt att de ocksé agerar ridgivare till flera
bolag under arbetets ging.

Akademi : EU
Utomstiende & forskande part : Infér CSRD-direktiv & .
tor samtliga steg . ESRS-standard .

Sverige

. . . Finansinspektionen .
= Regeringen antar direktivet i

o Granskar drsrapporter .
. svensk lagstiftning PP

Konsulter Bolag - Revisorer
Genomfor/stotear bolag med — Ska rapportera enligt ESRS vid Ska revidera hallbarhetsrapporrt,
CSRD & ESRS uppfyllande av CSRD’s kriterier - samt ridgiver

. Leverantérer . Intressenter
Ska limna data till bolag, samt . * Bla ldsare av rapporten, samt
for dialog med bolag . tor dialog med bolag

Figur 3. Férenklad virdekedja 6ver berérda parter av CSRD. Gulmarkerade ér utvalda f6r studien, ddr
bolag dr av sirskilt intresse da de dr den primira malgruppen for direktivet.
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B1
B2
E1l

B3
E2
E3

B4
B5
E4

B6
R1

B7

B8
B9

B10

For att hitta och rekrytera relevanta aktérer inom varje vald grupp, anvindes bérslistor,
nyhetsartiklar, LinkedIn, samt det professionella nitverket hos studieférfattaren.
Sékandet hade sirskilt fokus pa kontakter hos bolag, da det 4r den primira gruppen
for studien. Nagra av respondenterna identifierades via vidarebefordran av tidigare

kontaktade personer, som kan liknas vid snbolls-generering av respondenter dir

relevanta personer som inte hade hittats utan kontakten kan inkluderas (Bryman et al.,
2022, 5.82; Naderifar et al., 2017). Urvalet paverkades dven av kontaktade personers
tillginglighet och tidsmissiga méjligheter att delta, dér vissa kontakter fick stilla in
accepterade intervjuer innan dess genomférande. Urvalet resulterade i att 15 intervjuer
genomférdes, presenterat i tabell 4, dir samtliga respondenter tillhér olika

organisationer.

Tabell 4. Summering av studiens respondenter och intervjutillfallen, samt kod i resultat. Notera att
ingen av respondenterna tillh6r samma organisation.

Bolag
Bolag
Expert

Bolag
Akademi*
Expert

Bolag
Bolag
Expert

Bolag
Extern granskning
Extern granskning

Bolag

Bolag
Bolag

Bolag

Hallbarhetscontroller
Hallbarhetschef
Hallbarhetskonsult

Hillbarhetschef
Docent
Haillbarhetskonsult

Controller
Hallbarhetschef®

Hallbarhetsspecialist
Rédgivare

Revisor & radgivare
Hallbarhetschef

Hallbarhetscontroller

Rapporteringschef
hallbarhet

Hillbarhetschef

Noterat fastighetsbolag
Noterat fastighetsbolag

Konsultbolag med
héllbarhetsnisch

Noterat fastighetsbolag
Universitet

Konsultbolag med
hiéllbarhetsnisch

Noterat fastighetsbolag
Noterat fastighetsbolag

Konsultbolag med
hallbarhetsnisch

Noterat fastighetsbolag
Revisionsbyra
Revisionsbyra

Onoterat fastighetsbolag

Noterat fastighetsbolag
Noterat fastighetsbolag

Noterat fastighetsbolag

8 april
15 april
17 april

18 april
19 april
22 april

23 april
23 april

24 april
25 april
26 april

2 maj

17 maj
23 maj

31 maj

4 Kategorin “Akademi” inkluderas i kategorin “Experter” vid analys och resultat

Videomote
Videomote

Videomote

Videomote
Fysiskt
Fysiskt

Videomote

Videomote

Videomote
Videomote
Videomote

Videométe®
+ mejlsvar

Videomote

Videomote

Videomote

5 Respondent B5 och E4 ir samma respondent vid samma intervjutillfille, dir respondenten arbetade
med och svarade pa fragor utifrin bada perspektiven

¢ Ej inspelat videom&te
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44 min
46 min
44 min

32 min
56 min

49 min

34 min

50 min

51 min
47 min
50 min

35 min

30 min
42 min

44 min



3.3 Metod foOr analys

Analys av empiriskt material har systematiskt kategoriserats genom en induktiv
innehallsanalys, dir kategorisering uppstar efter att materialet behandlats (Bryman,
2022 s.301). I figur 4 visualiseras det tillvigagingssitt som anvints fér analysen.
Genomfdrande av intervjuer och transkribering av samtliga var det forsta steget. Efter
att samtliga transkriberingar genomforts skickades de for godkinnande av
respondenterna som efterfrigat det, och reviderades om respondenten hade
invindningar. Efter transkribering (punkt 1 i figur 4) listes ocksa samtliga material
igenom for att fa en Sverblick och kunna identifiera Gversiktliga teman 1 linje med
fragestillningarna. Teman som identifierades var foljande: Allmint, Resurser,
Regelverket/Vigledning, DMA, Visentlighet (utifrin DMA), ESRS, Datainsamling,
Virdekedja, Intressenter, samt Generellt/Vision framit. Temat visentliga dmnen
exkluderades efter analys i brist pa fullstindiga och reviderade DMA, samt pa begiran
av sekretess hos flera respondenter. Teman f6r vigledning, datainsamling, virdekedja
tillades som egna teman, d4ven om de inte efterfrigades specifikt i intervjufragorna, da
samtliga respondenter diskuterade dmnena. Inom varje respondents transkribering
delades materialet upp i respektive tema f6r att underlitta analyseringen (punkt 2 i
figur 4). Samtliga svar per tema ansamlades i en sammanstillning f6r respektive
respondentgrupp (punkt 3 i figur 4). Svaren kodades direfter i om det ansigs som en
barridr eller utmaning av respondenten, samt svar som foll utanfér studiens ramar
exkluderades under detta steg (punkt 4 i figur 4). Direfter skrevs resultatet ut och
separerades 1 ESRS, DMA, samt framtidsutsikter. Resultatet delades dven upp inom
varje omrade i batridrer och mojligheter utifrin regelverket/standarden, bolagens
genomférande/internt perspektiv, samt externt perspektiv for att fortydliga for lisaren
(punkt 5, figur 4). Slutligen diskuterades resultatet och de viktigaste slutsatserna
formulerades och presenterades.
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’ . ’ . 4
(1) Genomfor & transkribera : Intervjuer - Intervjuer - Intervjuer
intervjuer . Bolag T Experter .« [Extern granskning

- = = = = " ®m = = = = = = =¥ - "= = " = oEw l = = = = m =¥ . = = " = omow J "= = " oEoEw

. Regelverk & Resurser DMA isentig _ Data-
(2) Sammanfatta respondentens svar in viigledning amnen insamling
i foljande teman (intervjufrigor Generellt &
) ( ) & ) Vérdekedja Intressenter ESRS q
framtid

(3) Ansamla samtliga svar frin * Samla svar per omrade * SanELﬂp:::: Ze!; ;;‘lr;ﬂde .
respondentgrupper, per ovanstiende tema . Bolag o granskning i

- ow oo

(4) Kodning av svar inom studiens ramar i Kodning av svar Kodning av
barriﬁrcr} l”CSkal:iVC mﬁj[ighctcr Barriarer/utmaningar Maijligheter
(5) Formulera resultat per fragestillning utifrin: Resultat Resultat

. . Fragestallning 1 & 1a Fragestalining 2
Regelverk, Bolagens genomfirande, Externt perspektiv

(6) Diskutera resultat och formulera
slutsatser

>~

Diskussion & slutsatser
Utifran resultat

Figur 4. Oversikt 6ver studiens tillvigagingssitt for analys. Notera att dverstruket tema (visentliga
amnen, punkt 2) exkluderades efter brist pé fullstindiga och reviderade DMA. Notera att kursiva teman
(vdgledning, datainsamling, virdekedja, punkt 2) tillades som egna teman, dven om de inte efterfrigades
specifikt i1 intervjufragorna, dd samtliga respondenter diskuterade dmnena.

3.4 Etiska 6vervaganden

Det primira etiska dilemmat fér studien 4r gillande insamlingsmetoden f6r empiriskt
material, som 4dr i form av intervjuer ddr uttalanden kopplat till personer och
organisationer kan medféra komplikationer f6r en eller bada parter. For att i s stor
utstrickning som méjligt undvika den potentiella negativa paverkan pd person
och/eller organisation har deras namn behallits anonyma. I resultatet har inte heller
citeringar inkluderats, d4 ordval och annat kinsligt material enkelt skulle kunna
kopplas till en person/organisation. For att sikerstalla frivilligt deltagande behévde
respondenter ge samtycke till deltagande, fick férfridgan om inspelning av intervju fére
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intervjutillfillet, samt mojligheten att lisa igenom transkriberat material. For att
sikerstilla samtycke skickades en blankett ut med information om frivilligt deltagande
och samtycke till att delta i studien (se bilaga 2). Respondenter fick skriva pa innan
eller efter genomférd intervju, alternativt limna muntligt samtycke till att delta vid
intervjutillfillet. Respondenterna var ocksa informerade om ritten att nir som helst
under processen att dra tillbaka sitt medverkande. Intervjuer som spelades in var
godkinda av respondenten och ska raderas efter godkind studie.

30



31



4. Resultat

I detta avsnitt presenteras resultat utifran de semistrukturerade interyjnerna i de kodade kategorier
som skapades utifran insamlad empiri for att kunna besvara uppsatsens fragestallningar. Resultatet
presenteras i inbordes ordning av forskningsfragor, separerat i dess barridrer och mdjligheter. Da
bolagen inte dnnu publicerat hallbarbetsrapporter enligt CSRD/ ESRS, har de varit pa olika stadier
7 sina forberedelser, samtliga respondenter har darfor inte kunnat besvara samtliga fragor. Det som
presenteras i resultatet dr det som framkommit under de olika interyjuerna. Notera om ‘flera
respondenter” ndmns, innebdr det svarande inom samtliga respondentgrupper. Om exempelyis “flera
av bolagen” ndmns, och om inget annat beskrivs i dvriga “avsnitt”, ar det generell samsyn bland de
svarande.

I tabell 5 och tabell 6 beskrivs respondenter i korthet som deltagit, uppdelat i bolag,

respektive experter och extern granskning.

Tabell 5. Respondenter ur gruppen bolag. Observera svar att svar om DMA-status var vid
intervjutillfillet.

B1 Bolag X Vintar pa godkinnande 2026 (rikenskapsar 2025),
koncernmoder 2025
(rikenskapsar 2024)
B2 Bolag Vintar pa godkinnande 2026 (rikenskapsar 2025)
B3 Bolag Ej startat, planerat under 2026 (rikenskapsar 2025)
sommar/host
B4 Bolag Enbart initial DMA, ska 2026 (rdkenskapsir 2025)
omarbetas
B58 Bolag Ej startat 2026 (rikenskapsar 2025
Bo6 Bolag Ska/har omarbetas 2026 (rikenskapsar 2025)
B7 Bolag Genomfort frivilligt Omfattas ej, ambition att
rapportera frivilligt
B8 Bolag / 2026 (rikenskapsir 2025)
B9 Bolag / 2026 (rakenskapsar 2025)

7 X indikerar “Ja”. Tom cell indikerar “Nej”

8 Samma respondent som E4 (fortydligat i metodavsnitt)
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B10 Bolag X / 2026 (rikenskapsar 2025)

Tabell 6. Respondenter ur grupperna experter och extern granskning, samt dess 6versiktliga koppling
till CSRD.

E1l Expert Arbetar primirt med rapportering och CSRD. Genomf6rt manga
DMA:er

E2 Akademi? Bakgrund i redovisning

E3 Expert Ingar i fastighetsteam, arbetar majoriteten med DMA

E410 Expert Utbildar och dr konsult inom héllbarhetsredovisning

R1 Extern granskning  Revisor och ridgivare inom héllbarhetsrapportering

R2 Extern granskning  Rédgivare inom héllbarhetsrapportering

4.1 Implementering av ESRS
4.1.1 Barriérer

4.1.1.1 Barridrer: Regelverket

Barridr: Otydlighet i implementering

En utmaning som samtliga berérda av CSRD stills infor 4r att det dr mycket
térindringar pd samma ging, och B6 upplever att EU kan ha gjort det mer komplicerat
dn det bor vara. Det dr stor skillnad frin den finansiella rapporteringen som har
anvints och utvecklats i 6ver 100 ars tid till att bli den form det 4r idag (E2). Bade
respondent E2 och B3 motsitter sig implementeringen av  samtliga
héllbarhetsomraden 1 ESRS pa samma ging, och menar att det hade varit battre
lingsiktigt att borja med firre omriden for att sedan utdka, dé effekterna (och nyttan)
av rapporteringen kan understkas och sikerstillas 6ver tid. Implementeringen av
direktivet har ocksd varit rérig enligt flera av respondenterna, dir beslut om nir
laguppftyllnad av CSRD ska ske varit ett dynamiskt mal. B2 upplever att det dr okej att
en forindring dr stressig, men da maste det ockséd vara tydligt nir, vilken omfattning
och vilka riktlinjer som ska uppfyllas.

? Gruppen “Akademi” inkluderas i Gruppen “Experter” i resultatet (fértydligat i metodavsnitt)

10 Samma respondent som B5 (fértydligat i metodavsnitt)
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Barridr: Bristande tydlighet i regelvereet

Samtliga respondenter, bade bolag, experter och granskare, har uttryckt att regelverket
ir otydligt pa ett eller annat sitt. Framfor allt har utmaningarna funnits med att sjilva
tolka regelverket (B1), vilka avvigningar som bor goras, forstielsen for den finansiella
visentligheten och begrinsad vigledning nimnts. Gillande att géra egna tolkningar sa
finns det en ridsla att av misstag exkludera viktiga punkter (B1), och att det ér svart
att se den firdiga produkten framfor sig, da det dr otydligt ibland vad punkter
egentligen innebir och vad som egentligen efterfrigas (B9). Flera av bolagen upplever
inte heller att det finns nigon sjilvklar person att radfrdga i ovissheten, och att svaren
pé frigorna kan skilja sig beroende pa vem som tillfrdgas (B2).

Barridr: Svensk dversdttning bristfillig

Flera av respondenterna inom samtliga grupper dr Overens om att den svenska
Oversittningen dr bristfillig, da den inte Gversatts pa ett tillfredsstillande sitt, vilket
har lett till ytterligare férvirring vid tolkning. En respondent ger exempel pa omradet
“work-life balance” och specifikt “family leave” som de tolkar som férildraledighet,
men att svenska Sversittningen dr ungefir “ledighet pa grund av familjeorsaker”, vilket
kan antyda annan typ av ledighet. Flera av bolagen berittar att de gér fram och tillbaka
mellan versionerna, och flera av experterna (E1:E3) berittar att man gor det onddigt
svart fOr sig genom att blanda in ytterligare faktorer (och rekommenderar den engelska
versionen som dr pd originalspraket).

4.1.1.2 Barridrer: Bolagens genomférande

Barridr: Hela organisationen behover inkluderas

Att héllbarhetsrapporteringen genomsyrar hela organisationen dr biade en méjlighet (se
avsnitt) och en barriir. Flera av respondenterna f6r bolagen upplever att det interna
synsittet ofta dr att hallbarhetsavdelningen pd egen hand ska genomféra hela
rapporteringen, sirskilt for nyrekryterade personer vars roll som hallbarhetscontroller
eller liknande till stor grad omfattar att rapportera. Respondenterna berittar att det
inte dr méjligt, da de inte 4r experter inom alla omraden som ska rapporteras pa, utan
datainsamling beh6ver ske hos fler avdelningar inom organisationen dir specifika
insynen och kompetensen finns. Nagra sirskilt utpekade ytterligare hinder 4r att manga
1 organisationen idr ovana att insamla data och rapportera, forstdelsen f6r hallbarhet
som begrepp och vad standarden efterfriagar, samt ledningar som dnnu inte insett
omfattningen av mingden forberedelser som krivs, vilket samtliga kan paverka
kvaliteten negativt (B6:B8:B1). E1 har ocksa sett 1 sina konsultuppdrag att férstaelsen
mellan ekonomiavdelning och hallbarhetsavdelning sillan 6verlappar, och att det finns

ett sdrskilt gap 1 att f6rstd varandra och anvinda liknande spriakbruk som forsvérar
arbetet med ESRS.
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Barridr: Okade resurser & stor arbetsbelastning

Alla respondenter berittar att de ser att bade resurskrav och arbetsbelastning kommer
att 6ka i ndgon eller stor grad mot tidigare rapporteringar. Flera av bolagen, experterna
och granskarna ser sjilva datainsamlingen och upprittandet av den som en sirskilt
komplicerad utmaning f6r bolagen, dir vikten av att pabotja arbetet i tid 61 att kunna
efterfrdga och insamla data sa tidigt som mojligt lyfts. Extra utsatta blir dotterbolag till
stora koncerner som rapporterar ett ar tidigare och efterfragar datapunkter som kanske
dnnu inte finns pd plats, eller kapaciteten att tillhandahalla dessa uppgifter (E3). Flera
av bolagen har rekryterat fler personer till hillbarhetsavdelningarna for att stétta upp
i arbetet med just rapporteringen, men det ricker inte alltid till dd4 avdelningarna fran
borjan generellt varit sma. Vissa av bolagen upplever sig tvingade till att ta in
konsulthjilp £6r att hinna med, dir exempelvis B8 anvint en konsultfirma f6r DMA,
en revisionsbyra for granskning och ridgivning under processens ging, en ytterligare
konsultfirma f6r klimatberdkningar, samt en tredje konsultfirma f6r att bygga upp
mitpunkter efter DMA.

Hallbarhetsrapporterna kommer ocksa bli mycket lingre 4n tidigare, ddr arbetet
bakom ocksé innefattar att skapa policys, rutiner och dokumentation éver processen,
utéver sjilva datainsamlingen (B1). Vissa bolag (B4) berittar sjilva att de f6rmodligen
underskattar hur mycket arbete det faktiskt kommer att bli, ddr data ska samlas in pa
strukturerade sitt, kunna férse revisorn med bakgrundsdata, samt att datainsamling
bor genomféras i flera delar av organisationen (E1). Férvintningen generellt dr att
inldrningen kommer vara ling och kostsam, innan allt 4r implementerat.

Barridr: Avgira bur rapportering ska ske

Att bolagen sjilva kan vilja hur det ska rapportera och genomfdra databerdkningar pa
sina visentliga omraden ger flexibilitet, men férsvéarar ocksd arbetet dir manga egna
beslut maste tas (B7). Det svaraste steget f6r bolagen ser R2 ér att brygga gapet mellan
DMA och vad man ska rapportera pa, alltsd att bestimma datapunkter. Det finns
manga aspekter som behdver Overenskommas internt, exempelvis slutgiltiga
avgrinsningar och definitioner sa att ritt grunddata inkluderas i berikningarna (B7).
En ytterligare avvigning som R1 mirker dr en utmaning hos bolagen ir avgérandet
nir det ska genomforas mitningar och nir information ska uppskattas, sirskilt i lingre
virdekedjor. Det kan ocksa vara en utmaning att den datapunkt som tas fram inte ska
péaverka intern sekretess, dir ett exempel fran ett bolag var statistik pd antal sjukskrivna
under ett ar. De upplevde att det skulle riskera att bli vildigt utlimnande om det bara
var ndgra fa, sirskilt i en organisation som inte har flera hundra anstillda.

Barridr: Avvéigningar i virdekedjan
Majoriteten av bolagen nimner avvigningar och kartliggning av virdekedjan som en

stor, eller den stdrsta utmaningen och forindringen med ESRS, ndgot som bade
experter och granskare poingterar. En av de vanligaste frigorna som flera av
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experterna och granskarna berdr dr virdekedjan och hur mycket data som ska samlas
in, direkt och indirekt. Det finns inget generellt svar pd den frigan, utan kan bara
bestimmas frin fall till fall. Avvigningen mellan att ha goda villkor i virdekedjan,
samtidigt som man inte exempelvis stryper all produktion eller utvinning frin
samhillen som 4r beroende av dem, att varje inkép kan bestd av manga komponenter,
eller att nidrmsta leverantéren inte vill avsldja sina underleverantorer dr nagra exempel
pa svarigheter som nimns av R1 och bolagen. Mycket fértroende ligger dirfor i
paskrivna uppférandekoder, 4ven om bolag nimner att deras uppf6ljning ibland kan
vara bristfillig. Ett bolag nimner att de har 6ver 1 500 leverantérer och att de inte vet
hur de ska ta sig an virdekedjan dnnu, och R1 ér tveksam till om det dr rimligt att ha
den mingden leverantérer och ifrdgasitter om det verkligen gir att fd bra dversikt pd
dessa framéver.

4.1.1.3 Barridrer: Externt perspektiv

Barridr: Overflid av information

I och med att rapporterna blir lingre sa blir det mer information till intressenter. Det
innebir inte nédvindigtvis att det blir bittre och B2 berittar att det kan bli svart for
intressenterna att sortera bland informationen. Mojligen kan det bli mer information
till olika intressenter, men det kan ocksa uppfattas som att mycket blir 6verflédigt,
vilket bade bolag och experter nimner. Hallbarhetsrapporten blir ocksa mindre
narrativ, och mer kvantitativ och med text som forklarar vad som gérs och inte av
bolaget. Det som rapporteras pa blir inte nédvindigtvis kopplat till affirsvirden for
bolaget, sirskilt beskrivningar av processer (B1), och f6r att rapporteringen ska ge
nytta méste det finnas intresse och en mottagare som reagerar pa informationen och
upplysningarna (E2).

Barridr: Initialt bristfillig jamforbarhet | Atgirder

De f6rsta rapporteringarna tror ingen av respondenterna kommer bli helt fullstindiga,
utan det kommer att krdvas en inlirningsperiod med wutveckling dir en
branschstandard och praxis behéver landa. Detta fOrvintas medféra att
jaimforbarheten bolagen emellan kommer vara bristfillig under de férsta dren, dven
om metodik ska inkluderas i rapporteringarna. Med arbetsbelastningen och
utvecklingen i atanke, rapporterar flera respondenter att fokus pa att uppfylla kraven
ir sd stort att dtgdrder och annat hallbarhetsarbete hamnar i skymundan (B5), men
samtidigt blir det svart for intressenter och utomstdende att ha fullstindig insyn pa
arbetet under perioden.

4.1.2 Mojligheter
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4.1.2.1 Mojligheter: Regelverket

Mjlighet: Stark grundidé & dkad trovirdighet

Minga respondenter ar generellt positiva till grundidén med CSRD/ESRS, och att
moéjligheterna 6verviger de nackdelar som talas om. Flera respondenter ser det ocksi
som positivt att regelverket tvingar in hallbarhetsfragor i processer i bolaget dir de
eventuellt inte fatt utrymme tidigare, samt att det inte gar att vélja vilka aspekter man
rapporterar om, utan att bara det viktigaste med mest paverkan inkluderas. Som f6ljd
av att rapporteringen blir reglerad, tror flera respondenter att trovirdigheten kommer
Oka, eftersom det tidigare var mer frivilligt, men nu blir djupare granskningar med
revision. R1 berittar att det kommer att synas rakt igenom rapporterna om det inte
finns nagon grund till uttalanden, vilket medf&r att det inte gar att uttrycka “vad som
helst” och att det kan minska gronmalning.

Mijlighet: Forskjutning av implementering

R1 ser det bara som positivt f6r bolagen att implementeringen av regelverket skots
upp ett dr, dd bolagen fir ett extra ir pa sig att 6va och fasa in arbetet. Trots att det
varit forvirrande (se barriir) sa upplever flera av bolagen ocksa att det 4r positivt att
ha lite tid pa sig att strukturera upp arbetet.

4.1.2.2 Mojligheter: Bolagens genomférande

Mijlighet: Gradyis implementering av ESRS & gradvis avveckling av andra dtaganden

Flera av bolagen ser det som positivt att kunna fasa in de nya férindringarna gradvis
tills det blir bindande. Ndgra av bolagen har f6rs6kt anpassa sin héllbarhetsrapport
redan nu med ambitionen att successivt bli firdiga till ret da standarden ska uppfyllas.
Bolag som rapporterat enligt GRI och/eller TCFD har ocksa viss nytta av det i
Overgangen till ESRS, da erfarenhet och vissa system f6r datainsamling redan finns pa
plats. En ytterligare positiv aspekt som B10 lyfter ir att de kan upphéra att rapportera
pé de frivilliga atagandena de antagit i avsaknad av lagkrav eller standard som ticker in
hela hallbarhetsarbetet, vilket ocksd frigbr resurser f6r dem. Négra exempel som de
férvintar sig kunna sluta med 4r GRI, ISO 14001 (miljledningssystem), och GRESB
(Global Real Estate Sustainability Benchmark), eftersom hela rapporteringen nu blir
en styrning av arbetet och mycket 6verlappar med ESRS.

Mdjlighet: Mditning kan oka incitament for ballbarbet

Fler hillbarhetsfrigor kommer tvingas upp hogte i organisationerna till styrelser och
ledning och E1 tror att det kan medféra att incitamenten foér att bedriva
hallbarhetsarbete Oka, fér att vdirna om bolagets image. En mojlighet som flera
respondenter tar upp dr att ytterligare handlingar och atgirder kan uppsta nir de borjar
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mita pa fler omraden dn tidigare och blir medvetna om sin paverkan, da det finns ett
underlag att utga ifrin, och bittre riktade dtgdrder kan genomfdras. E3 tror att bade
intressen fér och engagemang i hallbarhetsfrigor kommer 6ka som foljd av att
kunskapsgap fylls. Har man inte data om en visentlig friga sa maste en handlingsplan
finnas fOr att fylla gapet, vilket medfér att det inte lingre gar att blunda for
héllbarhetsfragor. R2 tror ocksa att data pa hallbarhetsprestanda blir viktig vid férviry
och férsiljning av fastigheter pa samma sitt som ’tillborlig aktsamhet’ (due diligence)
traditionellt 4r, eftersom exempelvis dalig energiprestanda kan innebidra kostnader f6r
bolaget.

Mjlighet: Inkludera hela organisationen

Att hela organisationen mdste inkluderas fOr att kunna héllbarhetsrapportera nimndes
tidigare som en barridr, men fler respondenter ser det ocksid som en mojlighet. Med
6kat behov av resurser sa kan ocksa fler arbetstillfillen inom hallbarhet skapas, dér
flera av bolagen rapporterade att nyférvirv hade gjorts. Med storre
héllbarhetsavdelning och att hela organisationen inkluderas kan de olika delarna av
verksamheten knytas an pa ett nytt sitt, dir hallbarhetsarbetet genomsyrar samtliga
delar. Flera av bolagen berdttar att de internt har skapat arbetsgrupper for
implementeringen av ESRS, dir en eller flera personer leder arbetet, med gruppen som
samarbetande stod. Arbetsgruppen har generellt anstéllda fran olika avdelningar inom
organisationen och ibland 4ven konsult eller revisor som extra support. Vid
intervjutillfillet rapporterades diremot olika mycket engagemang frin styrelsens hall,
bolagen emellan, men bolagen med mindre aktiva styrelser yttrade dndd att
mojligheterna kan uppstd inom nidrmaste tiden.

4.1.2.3 Mojligheter: Externt perspektiv

Majlighet: Okad transparens & jimfirbarhet

Ett av huvudsyftena med standarden édr att Oka transparensen, nagot som
respondenterna ocksa ser som en mdoijlighet. Flera respondenter lyfter att tvingas visa
sin metodik f6r data som publiceras blir sirskilt positivt, eftersom det da dr enklare att
uppticka potentiell gronmailning. Insamlade data och berikningar blir ocksa
underlaget, och att det med stérst paverkan 4r det som maste rapporteras pa, det kan
inte lingre exkluderas. Som f6ljd av att rapporteringen blir mer transparent kan det
ocksd bli bittre jimférbarhet mellan bolagen. Flera respondenter bade hoppas och
tror att transparensen och jaimfoérbarheten thop kan minska gronmadlning, som B10
nidmner att vissa bolag sektorn 4r tangerar att gora. Transparensen forvintas ocksa 6ka
i virdekedjan, vilket ses som positivt f6r hillbarhetsarbetet i alla led hos bolagen.
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Mijlighet: Mervdrde for verksambeten

Alla ir inte helt 6verens om att det kan uppstd affirsméjligheter (E2 osiker pé att man
inte vet vilka effekter som uppstar, B10 osdker pa att hillbarhetsinfo kommer vara
avgorande i praktiken) som direkt f6ljd av héllbarhetsrapporteringen. Diremot
nimner B10 att det kan bli ett mervirde f6r kunden att f6rses med hallbarhetsdata pa
fastigheten som hyrs. R1 tror diremot att det bara dr positivt att kunna uppvisa
héllbarhetsarbetet vid affirer, och att det lir leda till ndgon typ av affirsmissig nytta,
dir exempelvis bolaget kan garantera god prestation i olika hallbarhetsomraden till
kunden. Rapporteringen kan ocksi leda till att intressenterna kan genomféra mer
informerade beslut om de oOnskar. R2 tror ocksd att om bolaget har god
héllbarhetsprestanda, vilket visas i rapporteringen, sd kan det leda till bada att anstillda
behalls och att nya lockas till bolaget, ddr fler anser att det 4r en viktig faktor. Det blir
ocksa en Overlevnadsfraga f6r bolaget om héllbarhetsarbetet inte skots, sd anstillda,
potentiella anstillda och kunder viljer bort féretaget helt. Majoriteten av bolagen var
med i ndgon typ av nitverk f6r CSRD f6r att kunna diskutera med andra bolag om
frigor som uppstitt internt, och upplever att man inom sektorn bjuder pa mycket
information.

Majlighet: Okad trovirdighet

B3 ndmner att det tidigare kunnat vara en tivling i vilket bolag som kan rapportera
mest pa hallbarhet, men nu blir det bara det visentliga och det férvintas 6ka
trovirdigheten i rapporten. Att rapporten ocksa kommer granskas och genomga
revision, dven om det dr en enklare revision till en bdrjan, ses ocksa av respondenterna
som en forhdjning av trovirdigheten. E2 menar ocksa att granskningen kommer
fungera bra och vara enhetlig nir lagkraven ska uppfyllas, da revisionsbyréer dr vana
vid utveckling och att hantera nya friagor i samarbete med varandra. R1 poidngterar
ocksa att granskarnas roll dr att se till att arbetet utforts korrekt, att underlaget stimmer
Overens med uttalanden och det som krivs ska finnas.

4.2 Utférande & implementering av DMA
4.2.1 Barridrer

4.2.1.1 Barriirer: Regelverket

Barridir: Stort tolkningsutrymme

Det finns otydligheter i standarden dven kring DMA. Det ir flera egna avviganden
som behéver goras, aven for konsulter. E3 exemplifierar hur och nir intressenter och

39



omvirld inkluderas i processen, hur man genomfér sjilva analysen och hur man viljer
att sammanstilla arbetet.

Barridir: Olika syn pa finansiell visentlighet

Bade experter (E1:E2) och granskare (R1) poingterar att de méter manga bolag som
har svirt att forhalla sig till den finansiella visentligheten, det dr ddremot inget som
bolagen sjilva ndmnt specifikt. Den finansiella visentligheten finns bédde for
arsredovisning (IFRS) och hallbarhetsredovisning (ESRS), men det dr tva olika
varianter. Det som skapar dissonans enligt E2 4r férenklat att det som sker lingre fram
i tiden har ligre virde dn det som sker ndrmare i tiden enligt IFRS, medan 1 ESRS har
héllbarhetsfaktorer storst virde. Finansiell visentlighet behéver dirfér definieras och
rapporteras pa tvd olika sitt i sjilva rapporterna. En ytterligare faktor dr att begreppet
visentlighet traditionellt bedoms pa ett annat sitt for revisorer, dir det syftar till graden
av fel som kan accepteras innan det kommer paverka revisionen, jimfért med bolagen
ddr de virderar hur viktig hallbarhetsfragan dr/hur stor paverkan hallbarhetsfragan har
for bolaget.

4.2.1.2 Barriirer: Bolagens genomférande

Barridr: Bristande hallbarhetskompetenser

Minga hillbarhetsanstillda  4r ofta nischade 1 ndgon eller ndgra av
hallbarhetsdimensionerna, men inte alla, vilket medfér att de saknar vissa av
perspektiven f6r bra beddmningar inom alla omriden. Exempelvis kan den anstillde
vara specialist pd miljéfrdgor, men inte sociala frigor och styrningsfrigor, och di
saknas de 6vriga perspektiven. Alternativt har de en mer generell kompetens inom
samtliga, men dd saknas djupet 1 kompetensen for att genomféra bra bedémningar
(E1). E1 berittar att de i sina team tar in en expert per omrade for att kunna ticka den
omfattning och djup som krivs for analyserna. I och med omfattningen dven DMA
har, sd upplever flera av bolagen att de tvingas till att ta konsulthjilp. Flera av bolagen
har sjilva tagit hjilp av konsult i sin analys f6r rddslan att missa ndgot viktigt, eller att
gora fel i borjan. Flera av bolagen vill ocksd lira sig processerna de forsta aren, for att
sedan kunna fasa ut hjilpen som beh&vs nir kompetensen dr uppbyged internt, vilket
experterna ocksd ser som en trend hos vissa av bolagen, medan andra vill att
konsulterna utfér allt. Vilket bolag som handlar pad vilket sitt upplever E3 beror pa
vilken intern struktur, kompetens och efterfrigan pd information fran kunder som
finns.

Barridr: Avgira véisentlighet

Respondenter ir inte helt samstdmmiga 1 nyttan med DMA. B3 upplever det som ett
onddigt steg, dir det istillet borde vara sjilvklart vad fastighetsbolag bor rapportera
om, snarare 4n att alla gér varsin vildigt omfattande analys. E2 podngterar vikten av
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att DMA tas pd allvar f6r att rapporteringen ska bli anvindbar, sd bolagen inte upplyser
om alla eller f6r minga faktorer som inte 4r visentliga, dd blir det dnnu svarare for
mottagaren att sortera bland informationen.

Det férsvarar ocksd processen om det inte finns samsyn pd hillbarhet internt pa
bolaget. B10 upplever det som en av de stOrre utmaningarna att na fram med
metodiken kring riskbedémning till ledningen som riskbedémer enligt ekonomiska
principer. I och med att de senare ska godkinna analysen var diskrepansen sirskilt
viktig att utreda. Andra bolag nimner ocksa att det inte alltid var samsyn pa vilka de
visentliga punkterna eller riskerna var, medan andra bolag snatrare upplevt svarigheter
1 att gbra avvigningar om vad som ska inkluderas som visentligt eller inte, att fa fram
ett resultat och rangordna. Sirskilt svart f6r bolagen som R2 bevittnat dr att bedéma
vilken omfattning, paverkan och sannolikhet faktorer kan ha. R2 nimner ocksa att det
ar en komplicerad avvigning i om bolaget upplever samma visentliga punkter som
sina intressenter. Att viss information finns tillginglig kan vara av visentlighet ur
intressenternas perspektiv, men inte nédvindigtvis vara ett visentligt omrade for
bolaget. Den faktorn kan ocksa ha viss paverkan pa resultatet frin DMA.

4.2.1.3 Barriidrer: Externt perspektiv

Barridr: Trovdrdigheten i bolagens egna analyser

En generell upplevelse frin experter har varit att revisorer ir lite mer skeptiska till
analyser bolagen genomfért sjilvstindigt, utan nagon typ av inblandning frin
konsulter eller en annan tredje part. Trots att E3 inte tror att bolagen kommer gbra
hela analyserna sjilva i framtiden heller, s har egna analyser inte ansetts lika trovirdiga
som de dir en tredje part med sirskild hallbarhetskompetens varit involverad.

4.2.2 Méjligheter

4.2.2.1 Mojligheter: Bolagens genomférande

Mjlighet: Synliggor bolagens paverkan

En stark mojlighet som f6ljd av DMA enligt experter 4r den 6kade medvetenheten
avseende risker och méjligheter bolagen ir exponerade £0r, vilken paverkan de kan ha,
samt potentiellt synliggbra omraden som inte tidigare varit kartlagda eller fitt ta lika
mycket plats. Genom enbart att géra en DMA arbetar bolaget automatiskt mer
strukturerat med hallbarhetsfrigor och dokumenterar dem pa ett annat sitt dn tidigare
(E1). Flera av bolagen upplever ocksé analysen som positiv eftersom den inkluderar
fler perspektiv dn vad som tidigare gjorts, dven om det inte nédvindigtvis paverkar de
visentliga fragorna. Det upplevs ocksd som sirskilt positivt f6r de delarna av bolaget
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som inte direkt arbetat med hallbarhet tidigare, att fi en Okad forstielse for
verksamhetens paverkan pa omvirlden, och vice versa. Det kan ocksd generera mer
proaktivitet, dir B9 beskriver att férstielsen f6r att det kommer vara dyrare att vidta
atgirder efter en potentiell naturkatastrof 4n att arbeta proaktivt med dem kan Oka.
Flera bolag anser det ocksd som positivt att fd stérre forstielse tor sina virdekedjor.
En stor fastighetskoncern har ofta linga virdekedjor och det ér bra att underséka var
de storsta riskerna och paverkan kan finnas, f6r att senare kunna vidta bittre riktade
atgirder (B8). B lyfter ocksd att det 4r ldtt att ha stort fokus internt, s det dr positivt
att tvingas lyfta blicken ut i sin virdekedja, &ven om det dr en utmaning i utférandet.
B7 berittade att som f6ljd av sin DMA fann de brister i sin affirsmodell f6r att lyckas
uppna sina langsiktiga héllbarhetsmal, och berittar att de hellre omarbetar sin
affirsmodell f6r att se pa nya l6sningar som kan medféra ett mer miljémassigt positivt
arbetssitt, dn att halla kvar vid nagot som inte lingre fungerar.

Mijlighet: Flexibilitet i egen analys & revision av DM.A

Flera bolag och experter nimner det ocksd som positivt att gbra sin egen analys, si
den rapportering som sedan sker kan bli helt anpassad till verksamhetens
forutsittningar, dir enbart det visentliga inkluderas, eftersom det dr olika
torutsittningar och behov hos olika bolag. B3, som ir skeptisk till DMA, ser det som
positivt att gbra en egen analys i det initiala skedet, 4ven om en standard for
fastighetsbolag hade féredragits. Revisorerna férséker ocksa vara med i si tidiga
skeden som méjligt f6r att radgiva, sd bolagen inte har skrivit ihop allt sitt material och
sedan riskerar att fd underként pa slutgranskningen. R2 ser det som en positiv faktor
att kunna revidera under tiden, sd bolagen far bekriftat att de 4r pa ritt spar.

Mijlighet: Pabirjade DM.A:er

Flera respondenter ser det som positivt att arbetet med DMA ir paborjat, sd arbetet
med uppfyllnad av ESRS kan fasas in. Majoriteten av bolagens respondenter har i
ndgon utstrickning utfért en DMA, eller en initial som kan utvecklas 6ver tid.

4.2.2.2 Mojligheter: Externt perspektiv

Mijlighet: Att bolagen synliggor sin paverkan

Det idr inte bara positivt internt att bolagen synliggér sin paverkan genom DMA.
Resultatet och rapporteringen kan ocksa vara anvindbart f6r intressenter som far en
liknande 6verblick och férstielse Gver bolagets positiva och negativa paverkan och pa
vilka omraden.

4.3 Framtida hallbarhetsrapportering
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4.3.1 Barriarer

4.3.1.1 Barridrer: Regelverket

Det finns en skepsis bland flera respondenter att EU kan vara oberdkneliga, och att
det inte dr omdijligt att sa fort bolagen lirt sig CSRD, sd uppkommer nista lika stora
direktiv om nagot annat hillbarhetsrelaterat. Det finns ocksa vissa risker med att alla
héllbarhetsomraden implementeras pa en ging, och E2 poingterar att i och med att
regelverket och metoden inte dr beprovat eller framforskat, sd dr det inte helt sikert
att det leder till faktiskt nytta och positiv férindring. E2 dr positiv till malsdttningarna
med CSRD, men ifrigasitter om kraven i ESRS dr bista méjliga tillvigagangssitt f6r
att na malen med CSRD, och upplever det som en sirskilt viktig friga da bolagen
ligger ner mycket resurser pd dessa forindringar.

4.3.1.2 Barriir: Bolagens genomférande

Arbetsbelastningen férvintas vara fortsatt hég de kommande aren, dels for att
utveckla den rapportering som bortprioriteras initialt, dels f6r att nya krav tillkommer
efter ett par ar (E1). Trots att bolagen rapporterat pd CSRD 1 flera dr, lir det vara
fortsatt hog arbetsbelastning. Revisionen av rapporterna dr under de forsta aren en
oversiktlig granskning, men férvintas bli vanlig granskning efter ungefir fem dr, vilket
ocksad Skar arbetsbelastningen £6r bolag, konsulter och revisorer (R1).

En potentiell risk dr att gapet mellan rapportering och étgirder f6rblir stort.
CSRD ska verka som start f6r hallbarhetsarbetet enligt E3, och att det viktiga sedan
blir att applicera det som bolagen lir sig fran sin rapportering i det strategiska arbetet.
B8 tror att arbetet med CSRD fortfarande kommer att anses “omoget” om 5- 10 ir,
da det kommer att ske férdndringar under tiden med de sektorsspecifika standarderna
bland annat.

B5 och E4 upplever att fastighetsbranschen generellt dr lite trégare i férdndring
dn andra branscher dd processer ir vildigt linga fran exempelvis plan till detaljplan,
och att hus ska std i flera decennier. Detta riskerar att medféra en viss skepsis till
torindringarna dven Over tid, dér styrelser inte nddvindigtvis dr inforstidda pa
héllbarhetsomradet.

4.3.1.2 Barriiar: Externt perspektiv
Trender 6ver ldnga tidsperioder tenderar att svinga at olika hall olika perioder och ha

motreaktioner pa varandra, si E2 misstinker att ndr CSRD varit sa omfattande dr det
ocksa inte osannolikt att hillbarhet balanseras ut pa lingte sikt.
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4.3.2 Méjligheter

4.3.2.1 Mojligheter: Regelverket

B7 och B8 poingterar att CSRD ir precis vad samhillet behover, ett gemensamt sitt
att rapportera pa hédllbarhet. Héllbarhet blir ocksa som f6ljd av CSRD mer prioriterad,
och kan vara en viktig del i utvecklingen att det nu finns rapporteringskrav vilket kan
6ka seriositeten i hallbarhetsrapportering.

Flera respondenter hoppas pa att det finns branschstandarder pa plats f6r CSRD
inom de kommande aren, dd det forvintas bli enklare att producera mer visentlig
rapportering for sin sektor.

4.3.2.2 Mojlighet: Bolagens genomférande

Flera av respondenterna har férhoppningen att bolagen kommer att gynnas av CSRD,
och att det dr positivt att tvingas ta itu med héllbarhetsfrigor (E3), dir det inte enbart
berér att minimera negativ paverkan, utan ocksd maximera positiv paverkan (B2). Flera
respondenter betonar att trots att mycket fokus dr pa rapporteringen, si dr det
handlingarna som dr det viktigaste (B4). B9 hoppas att hallbarhetsrapporteringen blir
lite mer automatiserad, sd maximala resurser kan fokuseras pa dtgirder och strategiska
fragor framfdr rapportering.

Styrelsens engagemang anses ocksd vara fortsatt viktigt, och flera respondenter
nidmner att det dr viktigt att reflektera 6ver hur bolaget styrs pa bista sitt for att
mojliggdra de lingsiktiga positiva effekterna av hallbarhetsarbete. B7 anser att det
Overgripande ansvaret f6r CSRD bor hamna hos finansavdelningar som idag har
ansvar fér drsredovisningen, men med tvirfunktionella team som arbetar med
insamlingen och genomfdrandet.

Trenden som ses av flera respondenter ir att Skade resurser pa hillbarhet behévs,
dir flera tror att behovet av hallbarhetsanstillda kommer 6ka 4nnu mer, men samtidigt
som att fler pa bolagen behdver och kommer bli mer insatta i hédllbarhet ocksa for att
kunna férbittra datainsamling i hela organisationerna. Flera respondenter ser ocksa att
bolagen kommer lira sig tolka standarden och bli mer effektiva éver tid, sa det borde
bli enklare ju fler ar rapporteringen genomfdrs. E2 tror att kraven och datapunkterna
kommer minska 6ver tid, dir enbart de som har faktiska effekter behalls, och det som
ir anvindbar information f&r intressenter. Flera respondenter tror ocksa att GRI och
andra frivilliga dtaganden kommer att férsvinna helt som foljd av att ESRS kommer
ticka upp allt visentligt, vilket frigr resurser.

4.3.2.3 Mojlighet: Externt perspektiv
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E3 tror att de som konsulter kommer att vara med och stotta aven framdver, men inte
pa samma sitt eller i samma utstrickning som idag, dir de ibland genomf6r hela arbetet
for vissa bolag.

Den digitala taggningen av héllbarhetsinformationen férvintas ocksé tillkomma
pa sikt, ddr det blir enklare att jimfora alla bolag som CSRD-rapporterar utan att
behdva gi igenom rapporterna for sig. Férutom att intressenter férhoppningsvis
littare kommer kunna jamféra bolagens hallbarhetsrapportering, sd kommer det ocksa
att bli svarare att gronmala.

B6 och flera respondenter tror att hdllbarhetsrapporteringen 6ver tid kommer att
bli dnnu mer data-fokuserad, dir det blir mer sakligt, 4n narrativt, likt finansiella
rapporteringar, och kan bli positivt for intressenter. Som f6ljd av att data insamlas
under hela dret, sa tror B10 att datapunkter kommer att rapporteras pa kvartalsvis pa
lingre sikt, inte bara drsvis.
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Tabell 7. Sammanfattning 6ver generella barridrer. Normalt font dr sammanfattning av de barridrer
som namns i rubriker. Kursiv font dr ytterligare barridrer som nimndes i rubrikernas stycken.

Bolagens genomf6rande/ Internt

Regelverk & Standard : Externt perspektiv
perspektiv
ESRS - Otydlighet i implementering - Hela organisationen behéver inkluderas - Overfléd av information
— L sikerstillda effekter av — Ovana att insamla data —> Finns inte nodvindigtvis intresse for all
dandringarna — Gap i samsyn mellan hallbarbet och ekonomi information
- Otydllghet ivad regelverket - Okade resurser & stor arbctsbelastnj_ng - Initialt bnstfa]hg jémférbathet
kraver —> Mycket liingre rapporteringar och — Hallbarhetsarbete dverristas initialt av
— Brist pa véigledning bakgrundsarbete dn tidigare upppyllnad av lagkrav
- Bristande 6versittningar — Kan “tvingas” till konsultstid
— Lang inldrningsperiod
- Behover sjdlva avgora hur rapportering ska
ske
— Brygga gapet mellan DMA och bestimma
datapunkter

—> Kan bli stridigheter i rapportering mot sekretess
- Gora avvigningar i virdekedjan

— ESRS avgransar inte kartlaggningen

—> Ndirmsta leverantorer dr ofta aterhallsamma
med att avslija sina underleverantorer

DMA - Stort tolkningsutrymme - Bristande hallbarhetskompetenser - Lag trovirdighet om bolagen gor
- Olika syn pa finansiell — Kan vara bristande visentlighetsbedimningar DMA pa helt egen hand
visentlighet mellan héllbarhet, — Kan “tvingas” till konsultstid
ckonomi/finans och revision — Kan vara bristande samsyn pa hillbarbet i

organisationen

- Att avgora visentliga imnen

—> Kan leda till dverflod av oviktig information
—> Riskbedomningar skiljer sig mellan hallbarbet
och ekonomi/ finans

—> Information som dr ovisentlig for bolaget kan
vara av intresse for intressenter

Framtida - Osakert vilket nytta/effetker - Fortsatt resurskravande - “Hallbarhetstrenden” kan fa
oo CSRD kommer ha pi EU:s - Risk for gap mellan rapportteting och motreaktioner éver tid
hallbarhetsmal faktiskt hillbarhetsarbete
- Fastighetssektorn generellt trog i
férindringar

— Langa processer forsvarar snabb forindring

Tabell 8. Sammanfattning 6ver generella méjligheter. Normalt font 4r sammanfattning av de
moijligheter som nidmns i rubriker. Kursiv font dr ytterligare mojligheter som nimndes i rubrikernas

stycken.
Regelverk & Standard Bolagens. genomfdrande/ Internt Externt perspektiv
perspektiv
ESRS - Stark grundidé - Gradvis implementing - Okad transparens & jimfétbathet
— Tuingar in hillbarbet som i processer  — Tidigare hallbarbetsrapportering kan stitta i — Kan minska grinmdlning
- Okad trovirdighet i rapporteting ~ dvergangen - Metrvirde for verksamheten
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- Forskjutning av implementering
ger mer tid for férberedelser

- Samhallet har behovt ett
gemensamt satt att
héllbarhetsrapportera pa

- Okar seriositeten inom
hillbarhetsrapporteting

- Enklare att rapportera nir ESRS
sektorsspecifika standarder
tillkommer

- Exkludering av andra ataganden

- Mitning kan 6ka incitament f6r hallbarhet
— Huallbarhet tvinga nppat i organisationen

— Maste gora handlingsplaner for samtliga gap

- Maste inkludera hela organisationen /
hillbarhet genomsyrar hela organisationen

- Synlige6r bolagens paverkan

— Kan oka medyvetenheten kring bolagets risker,
paverkan och mijligheter

— Hallbarhetsomraden kan fi ta stirre plats i
ballbarbetsarbetet

—> Mer strukturerar hallbarbetsarbete

—> Fler perspektiv inom hallbarbet kan inkluderas
—> Proaktivitet kan ka

—> Tvingas undersika vérdekedjan

— Kan upptiicka brister i bolagsstrukturer

- Flexibilitet i egen analys

— Rapporteringen blir anpassad till verksambeten
- Revision av DMA

- Flera bolag har pabétrjat DMA

— Kan littare fasa in arbetet

- Hallbarhetsarbete tvingas in i bolagen

- Styrelsens engagemang fortsatt viktigt

- Okat behov av hallbarhetsanstillda

- Okad hallbarhetskompetens inom hela
bolagen

- Effektivisering av rapportering Gver tid

- Frivilliga dtaganden ersitts och frigor
resurser

— Hallbarhetsdata kan bli viktigt vid affirer
—> Intressenter kan ta mer informerade beslut
baserade pa hallbarhet

— Aunstillda kan lockas | behdillas

—> Fler natverk och kontakt inom sektorn

- Okad trovirdighet

— Innehallet granskas av en tredje part

— Enbart omriden med stirst paverkan
inkluderas i rapporterna

- Bolagen synliggor sin paverkan

— Intressenter kan fa battre dverblick och
Jorstaelse for bolagets hallbarhetsarbete och
paverkan

- Konsulter fir en mer stottande roll
- Enklare jimférelse mellan bolag

- Mer datafokuserad rapportering till
intressenter
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5. Diskussion

Detta kapitel dr dmnat for att bearbeta det resultat som uppstatt, samt diskutera dess kopplingar
och innebird. Forsta delen bebandlar fragestillningarna i inbordes ordning. Andra delen ar
diskussion av uppsatsens metod.

5.1 ESRS

Tidigare hallbarhetsrapportering har varit med frivilliga standarder och utan revision
pé innehdllet, och har setts som primirt narrativa, samt negativt att de inte granskas
(Rashidfarokhi et al., 2017), dir trovirdigheten i hallbarhetsrapporteringen varit ett
bestdende problem (Jones et al., 2015a). Trots starka héllbarhetsprofiler hos bolag i de
toregiende hillbarhetsrapporterna, kan det fortfarande ha wvarit exempelvis
problematiska virdekedjor dir bolagen inte riktigt har insyn (Locke, 2013). Med CSRD
blir det revision pa innehdllet, en gemensam standard, samt med en 6kning fran 12 000
rapporterande bolag, till 50 000, sa det innebdr stora férindringar. Férvintningarna dr
att CSRD ska forbittra integreringen av hallbarhetsarbetet i fOretagsstyrningen
(Primec & Belak, 2022), minska risk for gronmalning, 6ka dialog med intressenter
(Driver & ElAlfy, 2023), 6ka trovirdighet, jimférbarhet, samt fullstindighet i
hallbarhetsrapporteringen (Baumiller & Grbenic, 2021). Samtliga méjliggérande
faktorer har ocksd lyfts av studiens respondenter. Samtidigt upplevde flera av
respondenterna att det fanns risker att arbetet stannade vid rapporteringen och i brist
pé resurser eller intern struktur inte stricker sig till dtgirder. Experter podngterade
vikten av att anvinda resultat och det man lir sig frin sin rapportering till sitt
strategiska arbete, men dir det kan saknas foretagskultur och strategi for att brygga
gapen (Ionascu et al., 2020; Squier & Booth, 2023). Hallbarhetsrapporten ska ocksa
undertecknas av styrelsen och med bredden och djupet i datapunkterna sa tvingas
héllbarhet uppit i organisationen, vilket flera respondenter ocksa mirkt av internt och
sig som viktigt. Aven om vissa respondenter dven noterade stora utmaningar i
torstdelsen om hallbarhet eller specifika punkter av styrelsen, sd trodde man att de
positiva effekterna pad styrningen fortfarande kommer att uppsta. I nirtid ansdgs det
som en stor utmaning i processen att fa styrelsen och resterande delar av
organisationen inkluderade i arbetet med ESRS, men att mojligheterna kan uppsta
efter att inkluderingen implementerats. I nirtid upplevde majoriteten av
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respondenterna inte heller att jaimférbarhet och fullstindighet kan uppnas. Flera
poingterar kartligening av sin virdekedja som en av de stérsta utmaningarna eller
forindringarna, och tror att de kommer behéva flera dr pi sig, eller praxis, for att
kunna fi transpatrens inom den.

Flera faktorer som uppkom som mojligheter under intervjuerna var att bolagen
kunde fasa in arbetet om man hade bérjat i tid, sd de kunde fd ett extra ar pa sig att
6va innan uppfyllnad av CSRD miste ske. En respondent (B10) tog ocksa upp att med
ESRS som standard si kan manga andra frivilliga dtaganden som anvints i brist pa
ndgot heltickande exkluderas, vilket ocksd kan komma att frigbra resurser fran det
specifika arbetet. De resurserna kan dé éterinféras f6r hillbarhetsavdelningar och
potentiellt Oka resurser som allokeras pd hillbarhetsatgidrder och annat
héllbarhetsarbete.

Tidigare studier fann dven barridrer med ESRS, dir bristande vigledning i
implementering (Miettinen, 2024), komplexitet, resurskrivande arbete (De Cristofaro
& Galluscio, 2023; Driver & ElAlfy, 2023), samt vildigt omfattande krav (Baumiiller
& Grbenic, 2021) som sirskilt utmanande faktorer. Samtliga av dessa faktorer har
ocksa lytts av studiens respondenter. Flera av respondenterna upplevde ocksd interna
svarigheter, dels terminologi-missigt sdsom olika syn pa hallbarhet, visentlighet och
risker, dels att f med sig hela organisationen i datainsamlingen. Experter sdg skillnader
i vilken intern struktur som fanns och att styrelsens och ledningens engagemang, eller
efterfrigan pd héllbarhetsdata och uppfyllnad av CSRD frdn kunder ofta var det som
paverkade resterande delar av organisationen. Den stdrsta utmaningen eller
forindringen som nidmndes av bolagen var kartliggning av virdekedjan, som dr
bidragande till att bolagen upplever att det dr komplext, omfattande krav och
resurskrivande. Flera respondenter var diremot positivt instillda till att tvingas ta sig
an sin virdekedja. Det var ddremot inte helt samsyn kring behovet av ménga
leverantbrer. Det dr ménga olika faktorer som kan ha medfort att sd blev fallet, men
B2 var sirskilt oroade ver att kartligga och samla in data fran sina 1500 leverantorer,
dir R1 ifridgasatte om det verkligen dr bista mdéjliga arbetssitt. Kanske kan det bli en
del av kartliggningen, att insikter kring ens virdekedja medféra strukturella
torindringar som kan skapa andra synergieffekter utan att paverka exempelvis
lokalsamhillen negativt.

5.2 DMA

De dubbla visentlighetsanalyserna har hittills enbart gjorts frivilligt dd CSRD-kraven
inte giller dnnu, men de tidiga tecken som uppticktes i tidigare studier var lig
transparens i metodiken (De Cristofaro & Gulluscio, 2023; Miettinen, 2024), att det
fortfarande var stort fokus pa ekonomiska faktorer, samt att i och med att de inte
behovt verifiera informationen dnnu paverkar det trovirdigheten negativt (Driver &
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ElAlty, 2023; Miettinen 2024; Ortiz de Mandojana & Antolin Lopez, 2023; Primec &
Belak, 2022)

Det rader bristande specialistkunskaper inom héllbarhet internt pa bolagen, dir
E1 ofta bevittnat att det antingen saknas nisch 1 en eller flera av
héllbarhetsdimensionerna, eller att det dr f6r generella kompetenser si djupet saknas.
Kompetensbristen kan ocksa vara generellt i organisationen, vilket fOrsvérar
avvigningar i vilka bolagets visentliga hallbarhetsaspekter dr. Mdnga av bolagen har
anvint sig av konsulter for att utféra sin DMA (eller planerar att géra det), men ar
ridda att det ska bli en konsult-produkt av hela rapporteringen, eftersom ocksa den
upplevda trovirdigheten i analysen tenderar att minska om bolagen genomfér den helt
pd egen hand. Att avgdra de visentliga dmnena var en utmaning hos samtliga bolag,
dir alla hallbarhetsomriaden upplevs som viktiga, men inte nédvindigtvis ar dir
bolaget har stérst paverkan eller dir faktorn paverkar bolaget som mest. Det krivs
avvigningar for att hdlla hallbarhetsrapporterna relevanta, sd det inte blir 6verfloéd av
information di det kan bli negativt f&r intressenterna som ska ta del av informationen.
Det dr didremot samtidigt viktigt att den information som ér viktig fér intressenterna
ir med, dven om det inte dr bolagets mest visentliga omrdden, da det annars kan
paverka bolaget negativt om de inte kan tillhandahélla informationen som efterfragas.

Tidigare studier fann att inférandet av dubbla visentlighetsanalyser ocksa
férvintas gora bolagens analyser om péaverkan mer tydlig och omfattande (Miettinen,
2024; SOU 2023:35), ha positiva effekter pa bolagens image, samt skapa potentiella
moijligheter £6r finansieringar (Correa-Mejia et al., 2024). Respondenterna i studien
uttryckte ocksd stora moijligheter ur bade internt och externt perspektiv att DMA
synliggdr det egna bolagets paverkan, och vad som paverkar bolaget, vilket i sin tur
kan leda till att f4 bittre 6verblick 6ver verksamheten och var det dr viktigt att vidta
atgirder som ocksa gor storst skillnad. Med reservation for att bolag inte alltid velat
avsloja internt resultat, si var exemplet frin B7 betydande f6r att pavisa mojliga
effekter. De planerar att omstrukturera delar av sin affirsmodell som wvarit
framgangsrik bakat 1 tiden, men nu inte 4r i linje med de hdllbarhetsmal som satts upp.
Att anpassa sig efter omvirlden kan vara positivt i att bibehdlla en profil som
téregangare inom hallbarhet. Mdnga sdg det d4ven som positivt att DMA revideras, for
att sikerstilla att den genomforts pa ett tillfredsstillande sitt, vilket kan o6ka
trovirdigheten i analyserna som tidigare varit bristande (Primec & Belak, 2022).

5.3 Framtida hallbarhetsrapportering

Respondenterna ser i stor utstrickning att arbetet med hallbarhetsrapportering
kommer att bli fortsatt resurskrivande, och att fastighetssektorn generellt kan vara
trogare 1 forindringar 4n andra sektorer. Det viktigaste f6r manga av respondenterna
ar att rapporteringen leder till faktisk f6randring och utveckling av hallbarhetsarbetet.
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Aven om kompetensen forvintas 6ka inom bolagen si kommer virdekedjan vara ett
fortsatt komplicerat dmne, som inte i fér stor utstrickning bor avgrinsas bort.
Styrelsens engagemang kommer att vara sirskilt drivande i1 férindringen och det
fortsatta hallbarhetsarbetet for att mojliggéra de lingsiktigt potentiella positiva
effekterna. Att det blir pitvingat Okat hallbarhetsarbete ses generellt inte som en
nackdel, dd det nu kommer ske férindringar. DMA, mer data-tita rapporteringar,
framtida sektorsspecifika standarder och data-taggningar pa informationen férvintar
tillsammans med extern revision medféra trovirdighet, transparens, och bittre
jamfOrbarhet i rapporteringarna, vilket kan gora det enklare fOr intressenter att
analysera och fatta vilgrundade beslut baserat pa hallbarhet.

Béde barridrer och mojligheter har sina f6r- och nackdelar, beroende pa vilket
synsitt som presenteras. Exempelvis kan mdijligheten #ransparens kriva mycket
bakomliggande arbeta for att uppritta, sa det blir mer resurskravande, eller att mer seriositet
i héllbarhetsrapportering inte nédvindigtvis leder till bittre hallbarhetsarbete, utan
riskerar att stanna vid uppfylinad av rapporteringskrap. Bartridren resurskravande, kan leda till
moijligheterna fler jobbtillfillen inom hallbarhet, barridren bristande vigledning har redan
lett till szarkare nétverk bolagen emellan ddr erfarenheter utbyts, samt barridren att lyckas
inkludera hela organisationen kan leda till mojligheten att hallbarhetsarbete genomsyrar hela
organisationen. Aven om flera ir ridda att rapporteringen ska bli en komsult-produkt, sa
finns det ocksa konsulter att tillga f6r vdgledning dir den interna kompetensen och 6vrig
vigledning brister. Majoriteten av respondenterna ser valdigt mycket mer positivt pa
CSRD p4 lite lingre sikt och i framtiden, 4n under férberedelser och de nirmsta aren.
Majoriteten av respondenterna dr vildigt optimistiska till att det infSrts och tror starkt
p4 att det kommer fungera, men det dr utmaningarna som tar storst plats 1 synfiltet i
det férberedande och initiala stadiet i processen.

EU:s ambitidsa hallbarhetsmal och ambition att vara stérsta hallbarhetsregionen
medfér stora férindringar, som gréna given, paketet fér hillbara finanser och
diribland CSRD som férindrar héllbarhetsrapporteringen markant. Det blir diremot
viktigt att uppné nagon typ av balans, som E2 nimner, dér hallbarhet gér i trender och
tor extrema inféranden istillet kan leda till motreaktioner dir trenden istillet gar dt
andra hallet. Aven om det inte gar att siga exakt vilka effekter det blir av ESRS eller
att DMA:er genomférs, om de blir negativa eller positiva, sa finns det potential.
Oavsett sa fir hillbarhet ta storre plats internt pa bolagen, vilket i sig kan vara ett steg
i ritt riktning 1 den hallbara utvecklingen.

5.4 Metoddiskussion

5.4.1 Urval av respondenter inom bolag
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Samtliga respondenter inom bolagen var associerade till hallbarhetsavdelningen pa
nédgot sitt, antingen som hallbarhetschefer, hillbarhetscontrollers eller liknande. Det
kan ge en vinklad bild av hur respondenter med liknande férstaelse for hallbarhet
upplever CSRD, dir det ocksé hade varit intressant att intervjua respondenter pd andra
avdelningar, styrelser och ledningar. Detta valdes inte under denna studie, pd grund av
att implementeringen 4r i sd pass initiala stadier, att det upplevdes sirskilt intressant
att understka ur hallbarhetsperspektiv, men fler bakgrunder rekommenderas till
framtida studier.

5.4.2 Genomforande av intervjuer

Det var positivt for studien att semistrukturerade intervjuer genomférdes, jamfért med
enkitstudier eller strukturerade intervjuer, eftersom bolagen var i olika faser av sin
implementering, dir exempelvis vissa var firdiga med DMA och vissa inte dnnu hade
bérjat. Bolagens olika stadier kan ocksa medfdra olika forstaelse, och f6r att minimera
missforstind som kan uppstd i bestimda varianter, sdsom i skrift i enkidtstudier, eller
med helt férutbestimda frigor i strukturerade intervjuer, sa valdes semistrukturerade
intervjuer. Det mojliggjorde att fler perspektiv kunde tas in, dven for experter och
granskare, som kunde beritta mer fritt om sina synsdtt om hur CSRD pdverkar
fastighetsbolagen. Det édr ocksa en risk med intervjuer att respondenter och intervjuare
kan missforstd varandra, dven om det inte framkommer under intervjutillfillet. I
storsta mojliga grad har intervjuare f6rsokt bekrifta vad respondenter menar med sitt
uttalande kontinuerligt under intervjun.

5.4.3 Uppstillning av resultat

Under intervjuerna gavs respondenterna liknande méjligheter, dir vissa respondenter
kunde ge mer uttdémmande svar 4n andra och dirigenom kan ha fitt mer utrymme 1
resultatet. Médnga svar pd barridrer och mdéjligheter, samt exempel, har varit liknande
och dirfér kunnat sammanfogas. Detta innebir att oavsett nimnda specifika
respondenter, si har samtliga bidragit till resultatets utformning. Respondenternas
namn och organisation hélls dven anonyma, med anledning av att skapa stérre trygghet
tor respondenten att uttala sig om sina upplevelser. For att inte riskera att avsléja en
respondents identitet anvindes dérfor inte heller ndgra citat i resultatet, da de kan vara
antydande och kopplas till en person.
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6. Slutsats

I detta kapitel sammangattas de tydligaste siutsatserna fran studien, foljt av forslag till framtida
Jforskning.

Det finns bdde barridrer och potentiella mdijligheter 1 utférandet och
implementeringen av ESRS och DMA 1 svenska fastighetsbolag. De tydligaste
barridrerna for fragestillning 1 som behandlar ESRS ir att det forvintas innebira stor
arbetsbelastning och 6kade resurser, att det dr otydligt vad standarden kriver, att
kartligga virdekedjan, samt att jimforbarheten kommer vara bristfillig initialt. De
tydligaste mojligheterna f6r ESRS ir att det 6kar transparensen och trovirdigheten i
héllbarhetsrapporteringen, samt att det kan ge incitament f6r hallbarhetsarbete internt.
Det ses ocksa som bade en utmaning och mdjlighet att hela organisationen behdver
inkluderas 1 héllbarhetsrapporteringen. De tydligaste barridrerna f6r frigestillning 1a
som behandlar DMA ir kompetensbrist inom hallbarhet hos fastighetsbolagen, bade
specialistkompetenser for att bolaget sjilva ska kunna genomféra analysen, samt att
den interna forstdelsen f6r hillbarhet kan foérsvara avvigningen i visentliga omréiden.
Den tydligaste mojligheten med DMA ir att fastighetsbolagen paverkan synliggérs,
vilket kan vara positivt bdde internt och for intressenter, samt att flexibiliteten i att
genomfora en egen analys per bolag medfér att hallbarhetsrapporteringen blir mer
anpassad till verksamheten. Vad giller forskningsfriga 2 sd dr den tydligaste slutsatsen
att de potentiella mojligheter som skulle kunna uppstda av ESRS (CSRD), generellt
férvintas intridffa pa lingre sikt efter de fOrsta rapporteringarna, medan de storre
utmaningarna generellt ses som ndrmare i tid i férberedelserna infér férsta, samt under
de forsta rapporteringarna.

Noter.

SOU 2023:35, forslaget som skulle implementera CSRD i svenska lagstiftningen, antogs
den 29 maj 2024 (Betinkande 2023/24:CU23) efter att 14 av 15 intetvjuer hade
genomforts. Lagindringarna tridde i kraft 1 juli 2024 efter att samtliga intervjuer hade
genomforts.
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0.1 Forslag till framtida forskning

CSRD, ESRS, DMA och dess olika delar dr ett forskningsomrade som hiller pa att
utvecklas, sdrskilt da CSRD tritt i kraft i bade EU och svensk lagstiftning och ska bérja
rapporteras pa av de fOrsta bolagen 2025 (rikenskapsar 2024). Implementeringen
medfor stora férindringar f6r bolagen som ska rapportera pa nya sitt och med nya
och/eller utvecklade datapunkter i storre omfattning dn vad som krivts tidigare. Négra
potentiella forskningsomriden som var utanfor ramarna £6r den hir studien, men som

ar av intresse att undersoka at:
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- Om det uppstar effekter pa hallbarhetsomriden av att rapportera enligt ESRS

- Om det nya underlaget som uppstir med DMA och rapportering genererar till
strategiska beslut och/eller ger incitament fér O6kat hallbarhetsarbete i
organisationerna i praktiken

- Undersdka barridrer och méjligheter 1 fler steg av fastighetssektorns
virdekedja, sisom leverantdrer och intressenter

- Undersoka barridrer och méjligheter med respondenter fran fler avdelningar
internt med varierad hallbarhetsexpertis

- Underséka barridrer och mojligheter med ytterligare sektorer utéver
fastighetssektorn, for att jaimfora om det dr tvirsektoriella resultat, eller skiljer
sig dem emellan

- Undersoka ytterligare systemvetenskapligt perspektiv £6r att se hur barridrerna
och méjligheterna kan paverka varandra
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Bilagor

Bilaga 1. Amnen i tematiska ESRS

Killa: ESRS 1, AR 16. S.27. Syfte med bilaga: visualisera omfattningen av vad som
ska/kan rapporteras pa

Tematiska
ESRS

Hallbarhetsfragor som omfattas av tematiska ESRS

Amne

Underimne

Del-underimne

ESRS E1

Klimatférindringar

- Anpassning till klimatférindringar
- Begrinsning av klimatférindringar
- Energi

ESRS E2

Fororening

- Fororening av luft

- Fororening av vatten

- Férorening av mark

- Férorening av levande organismer och
livsmedelsresurser

- Amnen som inger betinkligheter

- Amnen som inger mycket stora betinkligheter
- Mikroplast

ESRS E3

Vattenresutrser och
marina resurser

- Vatten
- Marina resurser

- Vattenf6rbrukning

- Vattenuttag

- Utsldpp av vatten

- Vattenutslipp i haven

- Utvinning och anvindning av marina resurser

ESRS E4

Biologisk mangfald
och ekosystem

- Direkta paverkansfaktorer som leder till f6tlust
av biologisk mangfald

- Klimatf6érindring

- Férindrad markanvindning och férindrad
s6tvattens- och havsvattenanvindzning

- Direkt exploatering

- Invasiva frimmande arter

- Férorening

- Ovriga

- Konsekvenser for arters tillstind

Exempel
- Arters populationsstorlek
- Arters risk for globalt utdéende

- Konsekvenser for ekosystemens omfattning
och tillstand

Exempel

- Markforstéring

- Okenspridning

- Hardgbrning av mark
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Konsekvenser for och beroenden av
ckosystemtjinster

ESRS E5

Resurs-
anvindning och
cirkular ekonomi

- Resursinfléden, inklusive resursanvindning
- Resursutfléden relaterade till produkter och
tjanster
- Avfall

ESRS S1

Den egna
arbetskraften

- Arbetsvillkor

- Trygg anstillning

- Arbetstid

- Rimliga l6ner

- Social dialog

- Féreningsfrihet, férekomsten av foretagsrid och
arbetstagares ritt till information, samrad och
deltagande

- Kollektivférhandlingar, inbegripet andelen
arbetstagare som omfattas av kollektivavtal

- Balans mellan arbete och privatliv

- Hilsa och sikerhet

- Likabehandling och lika méjligheter f6r alla

- Jamstalldhet och lika 16n f6r likvirdigt arbete

- Utbildning och kompetensutveckling

- Sysselsattning och social delaktighet fér personer
med funktionsnedsittning

- Atgirder mot vald och trakasserier pa arbetsplatsen
- Miangfald

- Andra arbetsrelaterade rittigheter

- Barnarbete

- Tvangsarbete

- Tillrickliga bostidder
- Personlig integritet

ESRS S2

Arbetstagare i
virdekedjan

- Arbetsvillkor

- Trygg anstillning

- Arbetstid

- Rimliga léner

- Social dialog

- Foéreningsfrihet, inklusive férekomsten av
foretagsrad

- Kollektivférhandlingar

- Balans mellan arbete och privatliv

- Hilsa och sikerhet

- Likabehandling och lika méjligheter for alla

- Jamstalldhet och lika 16n f6r likvirdigt arbete

- Utbildning och kompetensutveckling

- Sysselsittning och social delaktighet fér personer
med funktionsnedsittning

- Atgirder mot vald och trakasserier pa arbetsplatsen
- Mangfald

- Andra arbetsrelaterade rittigheter

- Barnarbete

- Tvangsarbete

- Tillrdckliga bostider
- Vatten och sanitet

- Personlig integritet

65




ESRS S3 Péaverkade - Samhillens ekonomiska, sociala och kulturella - Tillrdckliga bostdder
samhallen réttigheter - Tﬂrackhga livsmedel
- Vatten och sanitet
- Markrelaterade konsekvenser
- Sikerhetsrelaterade konsekvenser
- Samhillens civila och politiska rittigheter - Yttandefrihet
- Métestrihet
- Konsekvenser f6r minniskorittsaktivister
- Urfolks rittigheter - Fritt, pa férhand inhdmtat och vilinformerat
samtycke
- Sjilvbestimmande
- Kulturella rittigheter
ESRS $4 Konsumenter och | - Informationsrelaterade konsekvenser f6r - Personlig integritet
slutanvindare konsumenter och/eller slutanvindare - Yttrandefrihet
- Tillgang till (kvalitets)information
- Personlig sikerhet for konsumenter och/eller - Hilsa och sikerhet
slutanvindare - En persons sikerhet
- Skydd av barn
- Social inkludering for konsumenter och/eller - Icke-diskriminering
slutanvindare - Tillgang tll varor och tjinster
- Ansvarsfulla marknadsféringsmetoder
ESRS G1 Ansvarsfullt - Foretagskultur
foretagande - Skydd for visselblasare
- Djurskydd

- Politiskt engagemang och lobbyverksamhet
- Forvaltning av férbindelser med leverantérer,
inbegripet betalningsrutiner

- Korruption och mutor

- Och upptickt inbegripet utbildning Férebyggande
- Tillbud
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Bilaga 2. Intervjuguide

Foljande dr den intervjuguide som anvindes vid samtliga intervjuer. A-D ér fragor som
stills till alla. Normal text dr sadant jag berittar. Kursiv text ir fragor jag stiller till
respondenten. Detta var en guide och inte exakt struktur f6r varje intervju. Nedanfor
tabellen 4r de intervjufragor som stillts till respondenter inom gruppen bolag, dir viss
modifiering genomférdes for att anpassa fragor till 6vriga grupper av respondenter

(revisorer, experter).

Syfte med
friga

Outline & frigor

Presentation

Presentation av mig sjilv

Presentera gidrna dig sjily

Formaliret &

samtycke

Intervjun ir anonym och ert namn & arbersplats kommer inte arr inkluderas i den firdiga uppsatsen.

Hardu .-.-fr.r:'r.r'!p.e' .-.-':m{1':.('r.'.-ﬁ)rmrrf.i'frf ?

Du kan ndr som helst .u'llr}'lu. be mig pausa i:ll..*'-l?t.'][:li.:ll.gr.'l]. och behdver inte svara pd alla [i’.igt‘.!:l’.

Grdr det bra att spela in?
Inspelningen kommer att raderas efrer art uppsatsen ir godkind.

Starta inspelning.

Introdukeion rill
& syfrer med

arbetet

Som en del av masterprogrammer Strategiske miljGarbete skriver jag under viren en enskild uppsats pa 30 hp

(motsvarar heltid en hel termin).

_T.ig har valr arr fokusera pd CSE.D, och nirmare bestimn standarden ESRS och vikren av den dubbla
visentlighetsanalysen (fnansiell och konsekventiell materialiter) 1 svenska fastighetsbolag. Der fr av stdrsta vike an
||.i|”b.ir]u.'L‘.r.ip portering ir transparent och korrekr f6r art kunna ge '.'ur]\lighi:'l.itn'lgrn bilder av huldgcn.syﬁet
med studien ir dirfbr att kartligga barriirer och méjligheter for just derta.

Vad jag 6nskar £ ut av den specifika intervjun (perspektiv for respondentgrupp)

Information om
hur intervjun

kommer gi dll

Deet dr en semi-strukturerad intervijw, alles are jag har tirberere 1'r.1.g_ﬁr ST guidc. mern att lISljdl'r.igflr frin n tig eller

andra vidareutvecklingar frin dig ir mer in vilkommer.

Efter sammanstillning av resultar kan jag skicka informartionen jag vill anvinda frdn den hir intervjun om du

onskar - s du kan Epdl.iilm.i eller rdrea vill vissa svar - 6r are minska risken (6r missfdrstind

Vill du ba dee?

H.H' Hr!l" H;E‘gﬂ!_llr:’li;g OF iRRER DT JJ'_-'U']’_-'U'_;

Inirtial

kartliggning

1. Vad drdin yrkesroll?
a.  Avbetar du diveke med CSRD/ESRS?
2 Vad bar du fir erfarenbet av ballbarbetsrapportering / fastighetssektorn / forskning pd

hallbarbetsrapportering / extern vevision?
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Kontrollfragor
1. Nir kommer ni beh6va publicera er forsta rapport i enlighet med CSRD/ESRS?

2. Har ni botjat rapportera enligt CSRD /ESRS i rapporten som publicerades nu 2024?
3. Hur mycket resurser liggs pa att framstilla undetlaget som krivs i DMA/ESRS?

4. Ar det tydligt for er vad regelverket kriver?

DMA

5. Vilka bartidrer/utmaningar ser du for utférandet av DMA?

6. Vilka positiva effekter tror du kan komma fran utférandet av DMA?

ESRS

7. Vad star ni (bolaget) infor for Gvriga utmaningar/negativa effekter gillande
uppfyllande av CSRD/ESRS i er héllbarhetsrapporteting?

8. Finns det ndgra Ovriga positiva effekter nir ni (bolaget) ska hallbarhetsrapportera
enligt CSRD/ESRS?

9. Vilken hallbarhetsinformation ér era intressenter intresserade av? Kommer den nya
rapporteringen att bidra till att de fir mer eller mindre korrekt/passande information?

Uppfattning & framtid

10. Har CSRD motiverat till f6rdndring av hdllbarhetsarbetet inom bolaget?
11. Hur 6nskar du att hallbarhetsrapportering fungerade och/eller reglerades?
12. Hur ser du pé framtida hillbarhetsrapportering - sdg 5-10 édr framét?

13. Finns det nagot du vill tilligga?
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Bilaga 3. Samtyckesblankett

Samtyckesblankett
Samtycke att delta i studien:
Barriirer och mijligheter for implementering av CSRD i fastighetsbranschen i

Sverige [Preliminiir tivel].
Jag har skriftligen intormerats om studien och samtycker till att delea.

Jag ir medveten om att mitt deltagande ar helt frivilligr och att jag kan avbryta mitt

deltagande i studien utan atr ange nagot skil.

Min underskrift nedan betyder att jag viljer att delta i studien och godkinner ate
Lunds universitet behandlar mina personuppgifter i enlighet med gillande

dataskyddslagstiftning och limnad information.

Namntortydligande Ort och datum

Kontaktuppygifter for studien

Student, Lunds universitet Handledare, Lunds universitet
Olivia Ottosson Carl Dalhammar
oll884ot-sistudent.]u.se Docent & universitetslektor
0723-022588 carl.dalhammarg@iiiee.lu.se
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