Sammanfattning

Stader spelar en stor roll for att uppnd en héllbar utveckling och lokalsamhillet &r
ett viktigt perspektiv att beakta for héllbar forandring. Fastighetsutveckling kan
diarmed bidra till utvecklingen av hallbara stidder. For att detta ska kunna genomf6ras
behover hallbar utveckling integreras i processen for fastighetsutveckling. Genom
att integrera hallbar utveckling i fastighetsutvecklingsprocessen kommer det inte
langre enbart vara en teknisk och fysisk process for att producera och leverera
byggnader, utan dven en social process som styrs av ekonomiska, sociala och
politiska intressen samt miljohansyn. For att fullt forsta detta dr det viktigt att inte
bortse fran de institutionella ramarna inom vilka fastighetsutvecklingsprojekt verkar
samt dven vilka sociala strukturer som existerar inom ramarna. Det stora antalet
aktdrer som kan involveras i fastighetsutvecklingsprojekt gor det viktigt att
definiera vilka dessa aktorer dr och hur de relaterar till varandra; vilka roller har de,
vilka strategier och intressen finns i det specifika projektet. Dessa aktorer kan
definieras som de olika intressenter som involveras i fastighetsutvecklings-
processen. Studier inom stadsutveckling definierar ofta intressenter som med-
borgare eller lokalsamhillet, medan det inom projektledning antas ett bredare
perspektiv. Oberoende av vilken definition som anvinds, dr det fraimsta syftet med
dessa studier att identifiera och analysera de olika intressentgrupper som finns for
ett specifikt projekt samt de organisationer och individer som har ett sérskilt intresse
for eller kan péaverkas av stadsutvecklingsprojektet. Genomforandet av fastighets-
utvecklingsprojekt involverar och paverkar saledes ett stort antal intressenter, som
alla har olika intressen, behov och krav, och som alla har mojlighet att paverka
projektet bade i positiv men ocksé i negativ riktning. Detta innebér att bristfallig
forvaltning av intressenternas olika behov och krav kan leda till konflikter géllande
genomforandet av projektet. Lokalsamhéllets &sikter om ett specifikt projekt har
visat sig vara sarskilt viktiga att ta hdnsyn till vid planering och placering av ett
fastighetsutvecklingsprojekt. Olika intressenter har olika krav och ett specifikt
projekt kan séledes vara till fordel for en intressentgrupp och pa samma gang ha en
negativ paverkan pd en annan grupp. Att ta tillvara pd och forvalta de olika
intressentgruppernas behov och oro, och samtidigt balansera deras olikheter,
konflikter och maktrelationer genom en intressentdeltagandeprocess blir ddrmed
avgorande for ett lyckat genomforande av hallbara fastighetsutvecklingsprojekt.
Syftet med denna forskning wvar att forvdrva en djupare forstaeclse for
intressentdeltagande i tidiga skeden av fastighetsutvecklingsprojekt samt att bidra
till begreppsbildningen for intressentdeltagande i fastighetsutvecklingsprocessen.
En kvalitativ forskningsstrategi valdes med fallstudier och deltagande
aktionsforskning som de frimsta forskningsmetoderna. Syftet med fallstudierna och
deltagande aktionsforskning som forskningsmetoder var att etablera forskningens
fokus och sdtta grunden for den teoretiska diskussionen. Fyra fallstudier



genomfordes, varav tva genom deltagande aktionsforskning. Resultaten visar att
intressentdeltagande &r en framvixande strategi och att ett proaktivt forhallningssatt
till intressentdeltagande aterfinns fridmst pa individnivd men genomsyrar inte hela
organisationen. Det har gjorts forsok att implementera samarbetsformer for att
involvera olika intressenter i fastighetsutvecklingsprojekt, fran externa samtal med
privata aktorer och samhillsgrupper till interna samtal for att koordinera de olika
intressena fran myndigheter och kommuner. Det ar tydligt att kommuner foljer Plan-
och bygglagens krav pa att koordinera och forvalta lokalsamhaillets intressen i den
formella planeringsprocessen. Fastighetsutvecklare &r dessutom beroende av den
lagstiftade processen for att involvera lokalsamhéllet i processen. Avsaknad av
tydliga riktlinjer i lagen géllande intressentdeltagandeprocessen medfor dock att
kommuner och dven fastighetsutvecklare driver dessa processer, enligt eget initiativ,
parallellt med de lagstiftade kraven. Dessa proaktiva atgirder &r ett resultat av
kommunala initiativ och gemensamma ataganden mellan kommun, fastighets-
utvecklare och lokalsamhéllet i att driva intressentdeltagandeprocesser. Fran
fastighetsutvecklarens perspektiv dr det projektledarens ansvar att identifiera och
forvalta de olika intressen som kan paverka projektet. Enligt fastighetsutvecklare ar
det da viktigt att involvera de boende och lokalsamhillet i planeringen. Om detta
inte gors kan ett missndje gillande planerna uppstd och leda till motstand for
projektet. Det dr d& dessutom viktigt att den formella planeringsprocessen kan
balansera och koordinera de olika intressena frdn fastighetsutvecklare,
lokalsamhillet och andra intressenter.

Fastighetsutvecklingsprojekt dr komplexa och pd grund av kraven péd hallbar
utveckling som svar pa klimatforandringar, behover de olika offentliga, privata samt
frivilliga sektorernas roller utokas. Olika sektorer behdver samarbeta for att
gemensamt finna losningar som tar tillvara behov och krav fran olika intressenter.
En samarbetsstrategi gillande intressentdeltagande som kombinerar resurser fran de
offentliga, privata samt frivilliga sektorerna kommer att krévas. [ denna avhandling
definieras intressentdeltagande som en process genom vilken intressenter
identifieras, deras intressen och behov tas tillvara, samt strategier for deltagande
implementeras och utvirderas. Fran resultaten blev det tydligt att det kridvs en
strategi for intressentdeltagande i organisationer som arbetar med fastighets-
utveckling. Denna avhandling visar hur teorier och strategier om intressenthantering
kan bidra till teorier om deltagande. Ett systematiskt tillvigagangssitt kan skapas
genom att kombinera de tva teoretiska perspektiven, vilket i sin tur kan stirka
samarbete och integrering av relevanta intressenter i beslutsfattandeprocessen.
Denna systematisering av intressentdeltagande har dessutom potential att bidra till
mer vilgrundade beslut. Det som dock blir avgorande for att sdkerstélla att hallbar
fordndring och ett effektivt intressentdeltagande kan &ga rum, é&r
organisationsforandring, institutionalisering av intressentdeltagande som strategi,
samt engagemang inom fastighetsutvecklingsorganisationen.
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