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Under 1900-talet kom Sverige i direkt kontakt med en kritisk
bostadsbrist och en undermélig bostadsstandard. Detta ledde till
stora investeringar 1 fastighetsutveckling och vi kan se att
planeringen och incitamenten for att bygga bra inte riktigt
sammanstdmde. Sedan dess har kraven pé fastigheter 6kat markant
och idag ser vi ett stort fokus pa héllbart byggande.

Vilken inverkan har social och miljomaissig hallbarhet pa
fastighetsutveckling i privata fastighetsbolag?

Hur mits social och miljomaissig hallbarhet i fastighetsbranschen?

Hur har prioriteringarna inom miljodmaéssig och social héllbarhet 1
fastighetsbranschen och svensk fastighetsutveckling
fordandrats sedan miljonprogrammet?

Syftet med uppsatsen ér att skapa en forstaelse kring vilken effekt
social och miljoméssig hallbarhet har pé fastighetsbranschen.

Uppsatsen omfattar enbart fastighetsutveckling av bostédder i
Sverige och privat dgda svenska fastighetsbolag med fastigheter
som kdrnverksamhet. Uppsatsen beror enbart foretag som arbetar
med fastighetsutveckling och forvaltning och berdr dérfor inte
foretag som arbetar inom andra omraden, sdsom forséljning.

Vi har genomfort en kvalitativ studie med abduktiv ansats
for att skapa en fordjupad och detaljerad forstdelse om
hur hallbarhetsarbetet fordndrats inom fastighetsutveckling.

Engagemanget for bade social och miljomassig hdllbarhet har fatt
ett enormt genomslag med storst prioritering pa miljon. Detta da
den miljomaissiga aspekten dr mest aktuell d& den sociala
aspekten inte dr utvecklad och dérfor svér att mita.



Abstract

Title: Sustainable Real-Estate Development — A study of how private
real-estate developers are influenced by social and environmental
sustainability.

Course: Thesis in business administration.
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Background: During the 20" century there was a lack of affordable and

sustainable housing quality in Sweden. This led to major
investments in the real-estate development sector. Looking back, it
became obvious that even though we invested a lot into these
projects, we did not really see the results we wanted. Since then,
demands for sustainable housing development has increased
substantially.

Problem statement: What effect has social and environmental demands on housing
development in private real-estate companies in Sweden?

How can we measure social and environmental real-estate
development?

How has these priorities changed since the Million Program?

Purpose: The purpose of this essay is to identify and research key factors
contributing to real-estate development in private real-estate
companies in Sweden.

Limitation: The essay is limited to only researching real-estate development in
Sweden and that of which 1s developed by privately owned
Swedish real-estate companies with real-estate as their core
business. The essay does not research other areas of real-state such

brokerage.
Methodology: We used a qualitative study with an abductive onset.
Conclusion: There is a strong will within the business to commit more to social

and environmental sustainability. However, the lack of
measurements and profits around social stability is slowing the
development compared to environmental sustainability.
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1. Inledning

Hdr i det inledande kapitlet motiverar vi varfor studien dr aktuell och vilken bakgrund som
ligger till grund for forskningsfragorna.

1.1 Bakgrund

Bostadsbrist dr ett begrepp Sverige kom 1 direkt kontakt med under 1900-talet (Nordstrand,
2007). Detta ledde till enorma ekonomiska och politiska investeringar 1 bygg- och
fastighetssektorn med malséttningen att driva bostadsutveckling framét i hog fart. Pa sa sétt
gjordes stora framsteg inom fastighetsutveckling och byggbranschen under forra seklet.
Framforallt 6kade kunskapen mycket 1 slutet av 1900-talet om effektivisering,
materialanvindning och vikten av héllbarhet (Nordstrand, 2007). Innan industrialiseringen
fanns det inga statliga organ som pa en nationell nivd samordnade svensk byggpolitik. Idag
finns bland annat Miljobalken, Boverkets Byggregler, Obligatorisk Ventilationskontroll med
flera.

Ett tydligt exempel pd de ekonomiska och politiska investeringar som gjordes 1 Sverige ar det
kénda miljonprogrammet under 60- och tidigt 70-tal (Mack, 2019). Vid tiden var
bostadsstandarden 1 Sverige 14g. Till f6ljd av bostadsbrist och 1ag standard for det svenska
folkhemmet var regeringens ambition att bygga en miljon bostidder med hog standard pé bara
tio ar (Mack, 2019). For att kunna genomfora ett av det mest omtalade och omfattande
politiska bostadinitiativet i modern svensk tid krdavdes en effektivisering inom
byggnadsbranschen pa en tidigare oférutsedd nivd (Nordstrand, 2007). Pa regeringens initiativ
paborjades en massproduktion av bostédder enligt en framtagen mall f6r godtagbar
levnadsstandard. Bostadshusen uppfordes 1 liknande uppsittning med hjélp av prefabricerade
byggdelar som mer eller mindre pusslades ihop pa plats. Avstdndet mellan hoghusen
avgjordes av kranbanans bredd, gardarna smyckades med harda material som asfalt och
buskage som inte krdver nagot storre underhdll och sjélva bostdderna var minst sagt rationellt
planerade (Mack, 2019).

Resultatet av miljonprogrammet var till en borjan positivt, kraven om en miljon bostiader
uppfylldes. Daremot har “effektiviseringen” sd hir 1 efterhand visat sig varit kontraproduktiv
och har dragit 4t sig kritik frdn ménga héll. Till exempel har det blivit tydligt 1 efterhand att
manga av de arbetsmetoder och material som anvéndes var bristfdlliga och icke hallbara
jamfort med dagens metoder och standarder. Standarden blev snarare godtagbar &n hég. Detta
har lett till att var femte ldgenhet byggd under miljonprogrammet 6verskridit sin tekniska
livsldngd. (SVT, 2019) menar att denna siffra dr upp-emot 400 000 bostédder varav 140 000 &r
1 akut behov av upprustning. Bostadsomradena uppférda under miljonprogrammet har dven
kritiserats bland annat ur designsynpunkt som fula och frimmande 1 jamforelse med annan
svensk arkitektur (Arkitektupproret, U.4). En faktor som ocksa reflekterats negativt i de
undersokningar kring levnadsstandard som gjorts bland invdnare i omrédena.
Bostadsomrédena har ofta forknippats med socioekonomiska problem som hog arbetsldshet,
lag inkomst och hog kriminalitet (Sundgren, 2019). Graaskamp (1981) menar att
fastighetsutvecklingsprocesser involverar tre segment av intressenter: konsumenten,
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produktionsgruppen och det statliga forumet, samt att varje segment har behov och kan liara
sig av de andra grupperna. P4 sa sétt missade projektorerna 1/3 av segmentet: konsumenten.

1.2 Problemdiskussion

Haéllbarhet ndmndes forst 1 sin moderna form 1 Brundtlandsrapporten (1987) ”Héllbar
utveckling dr utveckling som tillgodoser dagens behov utan att behdva dventyra kommande
generationers mojligheter till att tillgodose sina behov”. Idag finns internationella riktlinjer
och nationella regelverk for att se till att vi bygger hallbart.

En annan aspekt av hallbarhet ar det som kallas CSR, eller Corporate Social Responsibility.
Det vill sdga den skuld som foretag kan dsamka sig mot det socialt drivna samhéllet i sin jakt
pa ekonomisk vinning eller ekonomisk effektivitet (Freeman & Moutchnik, 2013). CSR ir ett
amne som tidigare varit diffust definierat men idag kan sammanfattas tydligt genom FN’s
hallbarhetsmal for framtiden (FN, 2019). I hallbarhetsmalen ndmns vissa kriterier for att
uppna social och miljomaissig hallbarhet genom hallbar fastighetsutveckling (FN, 2019).

Ekonomi rérande fastighetsutveckling och byggbranschen kan vara kostsam, en faktor som
har préglat och priglar branschen dn idag. Givetvis vill kommersiella fastighetsbolag
maximera sin vinst vid fastighetsutveckling (Graaskamp, 1992) och har i manga fall funnit att
utveckling och uppforandet av nya bostdder dr mer kostnadseffektivt &n att utveckla det
befintliga fastighetsbestandet (Anckar & Lundstrom, 2019). Med nya regleringar och krav pa
byggnader har vinstdrivande fastighetsbolag varit tvungna att dndra sina tillvigagingsatt vid
uppforandet av nya fastigheter och renovering av gamla. Regelverkens primira syfte ér att fa
fastighetsbolag att bygga héllbart, medan foretagens vinstkrav kvarstar. Detta mynnar ut 1 att
fastighetsbolagen maste ldgga ner mycket tid och pengar pé att utveckla hallbara
byggnadsmetoder.

Bygg och fastighetssektorn star for 5-35% av miljopaverkan 1 Sverige och for cirka 20% av
Sveriges totala utsldpp av vaxthusgaser (Boverket, 2021). Dessutom star svenska byggnader
for ungefar 40% av Sveriges energianvandning (Naturvardsverket, 2020). Vi vet nu att den
miljomassiga hallbarheten 1 manga fastigheter byggda under miljonprogrammet &r dalig, anda
ansags dessa fastigheter som banbrytande i den foreliggande planeringen. Till f6ljd av detta
och de stora ingrepp som maéste atgirdas i manga fastigheter frn miljonprogrammet ar den
ekonomiska héllbarheten ocksa dalig.

Miljonprogrammet skapades for att 16sa en rddande bostadsbrist och for att effektivisera
byggande. Vad det géller den sociala hdllbarheten finns det mycket som tyder pa att
miljonprogrammets snabba framfart och uppférande har — trots goda avsikter — bidragit mer
och mer till segregation 1 Sverige och storre social ojimlikhet hos invanarna som bott i
miljonprogramsomraden (Mack, 2019).



Miljonprogrammet skulle vara 16sningen pé bostadsbristen och enligt de definitioner som
finns for hallbarhetsfaktorer sdsom ekonomiska- men framst miljomassiga och sociala dr det
uppenbart att miljonprogrammet var ett fiasko och en ldrdom och frimst av allt inte hallbart.

Idag rader dnnu en gang bostadsbrist (Boverket, 2020) och byggandet ligger pd en nivé som
inte varit aktuell sedan 1970 och miljonprogrammet (Naturvardsverket, 2020). Men vilken
inverkan har dé social och miljomaéssig héallbarhet pa fastighetsutveckling i privata
fastighetsbolag? Hur méts social och miljomaéssig héllbarhet 1 fastighetsbranschen? Och hur
har prioriteringarna inom miljdméssig och social hdllbarhet fordndrats sedan
miljonprogrammet?



1.3 Forskningsfraga

- Vilken inverkan har social och miljomaéssig héllbarhet pé fastighetsutveckling i privata
fastighetsbolag?

- Hur mits social och miljomaéssig héllbarhet 1 fastighetsbranschen?

- Hur har prioriteringarna inom miljoméssig och social hallbarhet 1 fastighetsbranschen och
svensk fastighetsutveckling fordndrats sedan miljonprogrammet?

1.4 Syfte

Syftet med uppsatsen éar att skapa en forstaelse kring vilken effekt social och miljoméssig
hallbarhet har pé fastighetsbranschen.

1.5 Avgriansningar

Uppsatsen omfattar enbart fastighetsutveckling av bostidder i Sverige och privat dgda svenska
fastighetsbolag med fastigheter som kidrnverksamhet. Uppsatsen berdr enbart foretag som
arbetar med fastighetsutveckling och forvaltning och berdr déarfor inte foretag som arbetar
inom andra omrdden, sdsom forséljning.

1.6 Centrala begrepp

Fastighetsutveckling - Beskriver utveckling av fastigheter. Det vill sdga att ta lirdom fran
tidigare erfarenhet och implementera ny forskning i utveckling av framtidens fastigheter och
bostidder (Graaskamp, 1992).

Miljonprogrammet - Ett projekt 1 efterkrigstiden med ambitionen att 16sa den di allvarliga
bristen pa bostdder 1 samhéllet genom att skapa flertalet bostadsomriden utspridda i Sverige
baserade péd en och samma modell (Nordstrand, 2007).

Hallbarhet - For att samhéllet ska kunna sékerstélla en god framtid maste det som tillverkas
kunna finnas ldnge och ha en positiv paverkan eller &tminstone minimera den negativa
paverkan. FN beskriver hdllbarhet likt ndgot som kan sédkerstédlla dagens behov utan att
dventyra kommande generationers mdjligheter (FN, 2019).
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2. Metod

Hdr redogors tillvdgagangssiittet for uppsatsen. I detta ingdr dmnesval, metodansats, vilka
som valdes till intervju samt hur intervjuerna genomfordes och deras trovdrdighet.

2.1 Amnesval

I dagens samhille finns det stora variationer i byggnadskonstruktioner, materialval, storlek,
utseende och ett stort fokus ligger idag pa hallbarhet. Under de senaste aren har det hiant
mycket pé fastighetsutvecklingsfronten och periodvis har prioriteringar varierat stort. For oss
skapar detta ett intresse kring hur fastigheter och utvecklingen av fastigheter har forandrats
over tid och vad som prioriterats.

2.2 Overgripande forskningsansats

Efter amnesvalet samlades och undersoktes relevant data for varan studie. Valet av
metodansats var inte bestdmt fran start men det uppticktes tidigt att det kunde bli svart att
anvinda sig av en deduktiv. Detta frimst da vi mérkte i1 forskningen att det fanns ménga olika
sdtt att jobba hallbart. Den deduktiva datainsamlingen utgér ifrén att grunden ldggs 1 teorin
med hjélp av artiklar och tidigare forskning. Insamlade data anvénds sedan for att formulera
diverse generella hypoteser kring hur utfallet bor vara (S6derbom & Ulvenblad, 2016). Nér ny
kunskap kom genom intervjuerna behdvdes teorin kompletteras och den deduktiva ansatsen
kunde inte anvéndas. Den induktiva ansatsen utgar fran de observationer som gors 1
verkligheten till att skapa en generalisering som utvidgas med hjélp av den teoretiska
forskning som gjorts tidigare (S6derbom & Ulvenblad, 2016). Att gd fran empirin till teorin
fungerade inte heller d& vi behovde ha forskning att utgé fran under intervjuerna. For att
arbetet skulle fa bésta utfall valde vi dérfor att anvéinda oss av den abduktiva metoden. Den
abduktiva metoden har sin grund i arbete med béde induktiv och deduktiv metod, det vill sdga
att vi ror oss mellan induktion och deduktion (S6derbom & Ulvenblad, 2016).

Arbetet inleddes med att analysera vetenskapliga artiklar for att studera vad som péaverkat
historiska prioriteringar inom fastighetsutveckling. Med hjélp av den insamlade datan
skapades en teoretisk referensram for att kunna begréinsa studiens omfattning till det som
undersoks (S6derbom & Ulvenblad, 2016). Efter vi hade insamlat data frén artiklar
genomfordes intervjuer med aktorer pa- och intressenter i fastighetsmarknaden. Nar
informationen samlats in bade fran teorin och empirin gjordes jdmforelser i analysen.
Informationen som tidigare angavs i teorin kontrollerades gentemot empirin for att undersoka
huruvida den teoretiska forskningen stimde 6verens med verkligheten.

Vi valde att anvédnda oss av en kvalitativ metod for att genomfora denna studie. Detta dé det
till stor del ror sig om jimforelser mellan teorin och empirin. Fokus riktades déarfér mot férre
intervjuer med fler och mer djupgéende frdgor hos varje respondent. D4 frigorna som stélldes
kraver ett langre svar dn enbart jag och nej dr det inte av intresse att ha minga intervjuer. Att
utfora intervjuer med fler respondenter riskerar att skada forskningens kvalité da resultatet
risker att bli for brett (Trost, 2010). Detta eftersom fler intervjuer leder till att informationen
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kan bli for 6vervaldigande att analysera. Darfor har vi valt att ha ldgre antal intervjuer for att
kunna ldgga mer tid pa varje intervju.

Motiveringen bakom att inte anvinda sig av en kvantitativ metod grundar sig i att de fragor
som stdlls krdaver djupare diskussioner som ej kan uppnas i en kvantitativ studie. Sedan ar
aven den kvantitativa metoden riktat mot en objektivistisk utgdngspunkt for studien. Detta
handlar oftast om att gora studien matematiskt matbar (S6derbom & Ulvenblad, 2016).

2.3 Litteraturstudie

Arbetet inleddes med att ldsa igenom tidigare forskning frdn databasen DiVA for att fa en
battre inblick 1 vad som tidigare forskats inom samt att skapa en forstielse for vad som
resulterats. En noggrann litteraturgenomgang var grundldggande for att skapa
forutséttningarna att fa en uppfattning om vart forskningen befinner sig (Soderbom &
Ulvenblad, 2016). Med den information som gavs av tidigare forskning togs sedan ett beslut
utifran vilken forskningslucka som ansdgs mest givande och intressant att fylla.

For att kunna samla pd sig information kring omrédet hdmtade vi och bearbetade teori ur
vetenskapliga artiklar, offentliga utredningar och litteratur. De vetenskapliga artiklar som
anvénts dr frimst hdmtade frdn Google scholar samt Halmstad Hogskolas bibliotek. S6kord
som anvands &r: fastighetsutveckling, hallbar fastighetsutveckling, hallbarhet,
miljonprogram, bostadsbrist, social hallbarhet och miljomdssig hallbarhet. 1 borjan var malet
att samla in véldigt breda kéllor for att samla mycket information till att sedan kunna sortera
informationen och hitta motiven kring social och miljémaissig hallbarhet.

Referensbehandlingsmetod APA har anvénts under arbetets ging for att behandla det
insamlade materialet. Vi valde att anvinda oss av APA da vi jobbat med denna mall tidigare
och dr kunniga 1 det samt anser att denna metod dr den bésta till &ndamaélet. Killhdnvisningen
uppdaterades stindigt under studiens gang vilket minimerade risken att killor blev
borttappade och information forsvann(Trost, 2010).

2.4 Empirisk studie

Studiens utforande var en kvalitativ uppsats och urvalet bestod av farre personer intervjuade
med djupare innehdll (S6derbom & Ulvenblad, 2016). De intervjuade Delades in 1 tva olika
grupper som beror fastighetsbranschen. Grupperna bestod av stadsutvecklare och
fastighets/byggbolag. Detta forskningssyfte var riktat till att f4 en forstielse kring hur
foretagen och ménniskor inom fastighetsutvecklingen anpassar sina beslut och tankesétt
kopplade till att bygga héllbart vilket krdvde en kvalitativ studie.
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2.5 Val av respondenter

Utav de olika grupper av respondenter var malet att for varje grupp intervjua folk av intresse
for frigan. Vi intervjuade arbetare inom kommunen som jobbar med
stadsplanering/utveckling och bygg/fastighetsforetag som aktivt arbetar med olika
fastighetsbolag och pa sé sitt har insyn i vad dessa bolag eftertraktar nir de paborjar nya
projekt. Valen av respondenter var baserat pa personer inom deras foretag/lkommun som har
det yttersta ansvaret for fastighetsutvecklingen med storst fokus inom nybyggnation.
Motiveringen bakom att inte anviinda anonyma respondenter ar att fokus ligger pa inverkan
pa foretagen och att respondenterna inte ansag att de behdvde vara anonyma.

Hallbarhet dr en fraga som &r véldigt omtalad och alla branscher haller mer eller mindre pa att
stélla om sin verksamhet for att vara mer héllbar. Dessutom baseras manga av besluten i de
privata fastighetsbolagen utefter de riktlinjer och lagar som skapas av statliga organ pa bade
nationell och kommunal niva. For att minska risken att foretagen obemairkt 6verdriver sina
bedrifter inom framforallt den miljomassigt hdllbara aspekten valde vi att inte enbart intervjua
fastighetsbolag och byggbolag utan dven en stadsplanerare och en planarkitekt. Detta
resulterade 1 foljande respondentval:

Namn Befattning Bolag

Marcus Jonstad Projektledare AF Bygg Syd Sverige
Christin Carlsson Hallbarhetschef Castellum

Fanny Allvin Fastighetsutvecklare Balder

Tabell 1 anger respondenter ur den privata sektorn

Namn Befattning Bolag
Sara Nylander Planarkitekt Halmstad Kommun
Joakim Forsemalm Stadsutvecklare Radar arkitekturplanering

Tabell 2 anger respondenter ur den offentliga sektorn

Respondenterna var indelade i tva olika grupper. Den ena gruppen bestod av foretag dir fokus
lag pa att skapa nya eller forvalta befintliga bostader. I denna grupp tillhérde AF Bygg,
Castellum och Balder. Den andra gruppen bestod av personer som har ansvar for att skapa
forutséttningarna for att kunna bygga nytt pé ett hallbart sétt. I denna grupp ingick Halmstad
kommun och Radar arkitekturplanering. Dessa tvd grupper hade individuella intervjuguider
for att battre kunna stilla frdgor kring deras arbete och koppling till fastighetsbranschen.
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2.6 Datainsamling

Intervjuguiden togs fram med hjélp av den teoretiska referensramens struktur och
kategoriindelning. Fragestillningen inleddes med att den intervjuade fick informera om
dennes befattning och erfarenhet inom branschen. Hur ldnge den intervjuade jobbat pa den
nuvarande arbetsplatsen varpa en bred fraga stdlldes hur denne tolkar ordet och syftet med
hallbarhet. Efter den inledande bilden av hallbarhet f6ljde fragorna kopplade till den
teoretiska referensramen.

Alla intervjuer utfordes digitalt antingen via telefon eller via zoom/teams liknande plattformar
da forskningsstudien gors under raidande pandemi och forfattarna ansag att fysiska mdten inte
sags som lampliga. For att sdkerstélla att ingen information som gavs under intervjun gar om
intet spelades intervjuerna in med respondentens tillatelse.

2.6.1 Dataanalys

Den insamlade datan analyserades for att kunna gora jamforelser, hitta monster och skapa en
forstaelse (Soderbom & Ulvenblad, 2016). For bista resultat bestod analysen av en empirisk
analys och en teoretisk analys.

2.6.2 Empirisk analys

I den empiriska analysen analyserades respondenternas svar mot varandra och undersoktes
huruvida de sédg lika eller olika pa fragestéllningarna (S6derbom & Ulvenblad, 2016). Detta
gjordes for att fa en uppfattning om de intervjuade tyckte lika som de andra pa vissa fragor
eller om de tyckte olika och huruvida monster kunde skapas gentemot de tva olika grupperna
av respondenter.

2.6.3 Teoretisk analys

I den teoretiska analysen jamfordes respondenternas svar med den teoretiska referensramen
(Soderbom & Ulvenblad, 2016). Detta gjordes for att kontrollera huruvida de intervjuades
asikter och syn pa dmnet faktiskt stdimde 6verens med forskningen som gjorts inom omradet
den senaste tiden.

2.64 Validitet

Syftet med studien var att skapa en bredare forstéelse kring vilken inverkan intresset for att
fastighetsutvecklingen ska bli mer héllbar haft pa branschen. For att uppna det strukturerade
vi frageformuléren utifrdn den teoretiska referensramen. Genom att anvédnda detta
tillvigagangsitt blev det enklare att samla den information som skapade storst forstaelse kring
fragestdllningen (S6derbom & Ulvenblad, 2016). De intervjuade personerna var individer
med en direkt koppling till den process som avser nyproduktionen.

Intervjuerna delades upp till de olika inblandade 1 fastighetsutvecklingen. Detta skapade en

okad validitet genom olika syn pé héllbarhets tdnket och gav oss mojlighet att jimfora med
teorin och 6vrig empiri. Den informationen som gavs under intervjun kunde blandas med
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foretagets vision och individens egen erfarenhet och skapa information som inte gick att lasa
fram.

Personliga intervjuer innebar ddremot att svaren utgor den intervjuades egna tolkning och bor
darfor ej innebéra ett svar for hela branschens syn pa saken. Darfor dr fraigorna anpassade for
att kunna ge tydliga svar.

2.7 Generaliserbarhet

Nar intervjuerna var genomforda och den efterfragade data var insamlad granskades
materialet for att kontrollera dess reliabilitet samt validitet. Nar detta var gjort testades
mojligheterna for att kunna generalisera svaren utifrdn en av tvd modeller. S6derbom &
Ulvenblad (2016) ndmner de olika modellerna som statistisk generalisering samt analytisk
generalisering dér den statistiska mer jobbar mot siffror och hdnvisas dérfor mot en
kvantitativ studie. Vi valde att jobba mot en analytisk generaliseringen som anvands for att
skapa en forstaelse. Resultaten som genererades fran intervjuerna var inte absoluta utan
behdvde bekriftas mot teorin for att kunna skapa en tillforlitlighet.

2.8 Etiska dverviganden

Ingen forskning 1 vérlden ar tillrackligt viasentlig att etiska krav kan ignoreras (Trost, 2010).
Med det menas att oavsett vad intervjuerna kunde leda till togs hénsyn for respondenternas
sdkerhet. Detta togs 1 dtanke under intervjuerna genom att respondenterna hade mdjlighet att
vara anonyma, samt ldsa igenom deras svar 1 efterhand for eventuell korrigering av svar.
Samt fick alla respondenter tidigt 1 kontaktskedet information om vad studien géllde, syftet
och de tidnkta intervjufragorna. Ingen respondent valde att vara anonym.
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3. Teoretisk referensram

I den teoretiska referensramen presenteras teori som ligger till grund for uppsatsen.
Huvudomrddena dr fastighetsutveckling, hallbarhet, och miljonprogrammet.

3.1 Historia

Forst 1874 fick Sverige gemensamma brand, hilsovard och byggnadsstadgor. Har kom
beslutet att Sverige skulle inrétta byggnadsndmnder for att kontrollera och ge tillsyn i
byggandet. Innan detta fanns ingen nationell styrning eller reglering géllande byggandet i
Sverige (Nordstrand, 2007).

1900- och framat dndrades mycket till f61jd av krig och sedermera héftiga
konjunktursvingningar. Denna tid ar frimst praglad av materialbrist, arbetsldshet och oro
(Nordstrand, 2007).

I mitten av 1900-talet kom det forsta stora och avgdrande bostadspolitiska beslutet 1 Sveriges
bostadspolitik. Har bestdmde regeringen ett antal bostadspolitiska riktlinjer (Nordstrand,
2007).

- Bostadsbristen skulle avskaffas genom ett 6kat bostadsbyggande.

- Byggandet skulle stimuleras med formanliga 1an och bidrag.

- Kommunerna skulle fa storre inflytande 6ver marken.

- Bostadsstandarden skulle hdjas genom normer och bestimmelser for byggnadernas
och bostddernas utformning.

- Alla skulle ha tillgang till bra bostéder till 1g kostnad och de som hade daliga
inkomster skulle fa bostadsbidrag. Darfor skulle efterfragan pa bostader 6ka vilket
stimulerar byggandet. Léagre kostnader att bo eftersom kommunerna byggde till
sjalvkostnad.

- Med hyresregleringslagen och hyreslagen 1942 kom det som idag kallar for skéliga
hyror.

3.1.1 Byggnadsmetod

I den grundldggande stommen kombinerar projektorer gérna idag olika material 1
konstruktionen, detta for att olika delar 1 konstruktionen kriaver olika egenskaper (Johansson,
2009). Detta skapar mojligheter att 6ka varmeisolering, bérstyrka och energieffektivitet.
Déaremot kriavs det detaljerad planering samt blir svérare att se vart kompromisser i
konstruktionen kan dyka upp med tiden. Forr anvdndes ofta samma material 1 hela
konstruktionen, alltsa var det enklare att bygga och upptéicka eventuella brister (Samuelson,
2002).

Forr skedde uppvarmning genom eldstad eller kamin 1 huset (Samuelson, 2002). En
forhallandevis enkel men billig metod att virma upp bostaden. Ventilationen utgjordes av
sjdlvdrag med hjélp av skorstenen. Fordelar med detta dr att det dr enkelt att bibehélla god
luftvéixling 1 huset som 1 sin tur motverkar fuktbildning (Samuelson, 2002). Nackdel &r att den
stora luftvaxlingen enligt dagens standard ar energisldosande. Fastigheten hade kunnat
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atervinna bade energi och virme med moderna system (Johansson, 2009). Dessutom dr
systemet beroende av ett oforutsdgbart uteklimat (Samuelson, 2002).

Krav péd hogre standard 1 bostdder har 6kat i takt med att energikraven pa fastigheter blivit
hardare. Modern energihushéllning har ddrmed blivit synonymt med att byggnader ska ha ett
gott inneklimat och vara energisnéla (Boverket, 2020).

Med tiden har fastigheter skiftat fokus fran eldstdder och sjdlvdrag till fordel for
ventilationssystem som automatiskt reglerar inneklimatet och luftflédet i bostéder. P4 sd sétt
har inneklimatet 1 bostdder och fastigheter blivit mer forutsédgbart och stabilt, samt har
fastigheterna blivit mer energieffektiva (Samuelson, 2002). Nackdelar med detta menar
Douglas (2019) ér att systemen som styr ventilation och virme dr mycket resurskrdvande att
underhalla och byta ut.

Sammanfattningsvis har fastigheter och framst metoder for att bygga och underhalla
fastigheter blivit mer komplicerade och dérfor mer resurskrdvande bdde ekonomiskt och
miljomassigt. Tidigare problem och hinder har ddrmed bytts ut mot nya hinder (Samuelson,
2002).

3.1.2 Hiilso- och miljofarliga material och metoder

Farliga material 1 bostdder fran forr dr vanligt forekommande (Hellberg, 2014). Bland dessa
inkluderas hélsofarliga och cancerframkallande material och &mnen som innehaller asbest,
PBC, PVC och radon (Kim & Chuck, 2014). Dessa miljo- och hilsofarliga material och
kemiska substanser anvédndes frimst pa grund av sina effektiva och billiga egenskaper brett 1
byggbranschen virlden 6ver forr, dd det saknades kunskap om dess negativa konsekvenser
(Kim & Chuck, 2014). De beskriver vidare att hantering av dessa &mnen kréver speciella
metoder och sérskilt utbildad personal vilket 14tt kan bli kostsamt vid renovering eller rivning
av dldre byggnader. De menar pd att effektiv dtervinning for ménga miljofarliga biprodukter
ar en omfattande och resurskrdavande process. Till foljd av detta reglerade eller forbjod i
senare delen av 1900-talet minga ldnder anvindningen av hélsofarliga &mnen 1 byggmaterial.
I sin tur tvingades byggnads- och fastighetsbolag att vinda sig till dyrare och mer hdlsosamma
material vid nyproduktion (Kim & Chuck, 2014).

3.1.3 Trangboddhet och sociala ytor

Young (2005) menar att huset dr en forlingning av oss sjdlva. Hemmet &r en av mannniskans
viktigaste platser for trygghet och relationer samt att ménniskor starkt identifierar oss med
vart hem (Ekstam, 2016). Ekstam (2016) forenar fodelsen av Sveriges moderna bostadspolitik
med tidigt 1900-tal, ndgot som Nordstrand (2007) instimmer med. De bdda menar att de
statliga initiativ som lagt grund till dagens nationellt 6vergripande bostadspolitik uppstod till
foljd av délig bostadsstandard, bostadsbrist och trangboddhet. Samuelson (2002) har
sammanstallt i ett diagram, 6kningen av antal rum per boende under 1900-talet med start
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1945. 1 detta framgar det tydligt att trdingboddheten byggdes bort under senare delen av 1900-
talet och framst under miljonprogrammet.

Tabell 1. Statliga riktlinjer for trangboddhet

Norm 1: 1946* Hogst tva personer per rum. Dessutom ska det finnas ett kok.

Hogst tva personer per rum. Dessutom ska det finnas ett kok och ett var-

Norm 2: 1967* dagsrum.

Norm 3: 1986* Samtliga hushallsmedlemmar (inklusive barn) ska ha eget sovrum, foru-
tom makar och partners som ska dela. Dessutom ska det finnas ett kok och
ett vardagsrum.

Socialstyrelsens Partners och barn kan dela sovrum, efter hand som barnen blir dldre bor

norm: 2013 behovet av eget rum beaktas. Dessutom ska det finnas ett kok och ett
vardagsrum.

Fi i‘éur 1: Kdlla: (Samuelson, 2002) — tabellen illustrerar okning av antal rum per boende
under 1900-talet.

Ekstam (2016) belyser samtidigt att statliga initiativ for att komma ifran trdngboddhet forst
initierades under 30- och 40-talet och utvecklades sarskilt under efterkrigstiden.

Innan detta statliga initiativ var det absolut inte en sjélvklarhet att alla bostdder hade egen
toalett eller kok, utan dessa delades ofta gemensamt med andra. I initiativet ansig regeringen
ocksa att barn inte nddvéndigtvis skulle bli goda medborgare om de behdver dela rum med
sina dldre (Ekstam, 2016). Detta motiverade var socialistiska regering till uppfoérandet av
billiga och rymliga bostdder med hog standard.

3.2 Miljonprogrammet

Miljonprogrammet uppstod till f61jd av dalig fastighetsstandard och bostadsbrist i Sverige
(Forsemalm et al., 2019). Med politiskt tryck frdn flera hdll kom Socialdemokraterna fram
med planen att bygga ut och modernisera det svenska fastighetsbestandet (Nordstrand, 2007).
Tanken var att bygga ut fastighetsbestandet enligt en nationellt undersokt standard. Projektet
skulle déarfor symbolisera hur effektivt det moderna Sverige kunde bygga pa stor skala.
(Mack, 2019).

For att effektivisera byggandet anvinde sig projektorerna av den politiskt framtagna och
vetenskapligt accepterade God bostad-metoden (Mack, 2019). Denna standard togs fram i
syfte att atgirda den daliga standard som fanns pé svenska bostdder under 1900-talet och
inneholl instruktioner om vilka krav som kan stéllas pa folkhemmet (Rudberg, 1992).

Redan nér miljonprogrammet var slutfort var regeringen och byggnadsbolagen tvungna att
gora ingrepp 1 fastigheterna for att forbéttra levnadsstandarden for de nyligen inflyttade
hyresgisterna (Mack, 2019).

P& grund av de stora lyftkranar och andra maskiner som anvéndes vid uppforandet av de
enorma bostadshusen skdvlades den naturliga gronskan (Nordstrand, 2007). Omradet mellan
bostadshusen som var dmnade fOr social interaktion aterhdmtade inte sig och klena forsoka till
att lI0sa dessa problem gav upphov till 4ngest och dysterhet snarare &n inbjudande till
umginge och glidje (Mack, 2019).

Designmissigt lyckades inte arkitekterna integrera de nya byggnaderna till existerande
byggnader eller natur och diarfér menar Mack (2019) att dessa sédgs som frimmande och
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opassande, nagot som 1 borjan avfardades som modernism. Pa grund av detta stimplades
snabbt omrdden dér miljonprogrammet hade tagit sin form som omriden dér folk utan annat
val bosatte sig och manga lagenheter forblev dirmed tomma (Mack, 2019) .

For att 10sa det sociala gardsproblemet forlitade sig arkitekterna pa metoderna som hade satt
de i klyftan fran forsta borjan (Mack, 2019). Efter detta dndrades angreppsséttet helt och
hallet och foretagen borjade tala med invénarna i omrddena om vad de ansag vara atravért. Pa
detta sétt tog planerarna dven avstand frin sin grundlaggande filosofi och den Top-down-
planering som tidigare anvédndes.

Resultatet blev nagorlunda positivt (Mack, 2019), &tminstone 1 jamforelse med det inledande
resultatet. Daremot kvarstdr manga av de problem som formades redan da idag, vilket i
efterhand har gett upphov till stora konformeringar 1 regleringar och sociala uppfattningar om
hur bostdder ska uppforas (Forsemalm et al., 2019).

3.2.1 Efter miljonprogrammet

Under 1980 talet 6kade ombyggnation i Sverige samtidigt som nybyggnation minskade. I
samband med nya krav och till stor del pd grund av lardomar frin miljonprogrammet har krav
pa produktivitet, effektivare materialadministration och anvindning 6kat markant
(Nordstrand, 2007).

1950 utgjorde kostnader for tekniska installationer 1 snitt 10% av den totala
byggnadskostnaden vid nybyggnad (Nordstrand, 2007). Dessa kostnader utgjordes av diverse
system for viirme och el, samt for vatten och avlopp. Ar 1990 hade installationskostnaderna
okat till ca 20% for bostader och 30 till 40% f6r kontor och hushall (Nordstrand, 2007).
Denna anviandning menar Samuelsson (2002) 6kat pa grund av den 6kade anvdndningen av
hushallsmaskiner, TV och data, larm och sprinklers, med mera.

1990-talet framtradde begrepp som kan karaktérisera utvecklingen av - och som i1 hogsta grad
paverkat och engagerat alla som medverkar i1 - byggprocessen: kvalitet, miljo, kund och
marknadsorientering samt IT (Samuelson, 2002). Det 6kade miljdmedvetandet bland
allménhet och samhélle har ocksa engagerat byggsektorn bade i generella och
foretagsanknutna miljdaktiviteter, som till exempel inférande av byggvarudeklarationer och
system for miljoledning och dven miljocertifiering (Nordstrand, 2007).
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3.3 Hallbar fastighetsutveckling

September ar 2015 slog vérldens ledare upp den
nya agendan for hallbar utveckling (FN, 2019).
Agenda 2030 utgor 17 olika globala mal skapta {for
att gora framtidens samhaélle héllbart, fredligt och
rattvist for alla. Bland de 17 mél som FN har satt
upp dr mal 11 kopplat till héllbara stdder och
samhdllen. I mélet ingdr bland annat att tillgodose
ekonomiskt 6verkomliga bostidder och rusta upp
slumomraden samt minska stddernas negativa
miljopéverkan. Det ingar ocksa att ge alla invinare
samma tillgdnglighet till kollektivtrafik och minska
luftféroreningar (FN, 2019).

Enligt rapporten UN Habitat av FN-forbundet
(2020) berdknas urbaniseringen fortsétta 6ka de
ndrmsta tio aren fran 56,2 procent idag till 60,4 Figur 2: Kidlla: (Sustainable development goals
procent 2030. En 6kning av urbaniseringen inom FN-forbundet, 2020) - Bilden illustrerar mal 11.
stdderna kommer kréva att fler fastigheter byggs

samtidigt som det dr av hogt intresse att bygga pa ett hallbart sitt bade utifran ett socialt och

ekonomiskt perspektiv, men dven utifrin ett miljomassigt perspektiv (FN, 2020).

Vilplanerade och forvaltade stdder leder till att urbana ekonomier driver den nationella
ekonomins prestanda samt att urbana omrdden kan minska fattigdom och 6ka inkluderingen 1
samhdllet (FN, 2020).

Stader ar katalysatorer med uppgift att driva ekonomisk utveckling och vélstand 1 virlden
(FN, 2020). Stadskérnor generar stora ekonomiska viarden som nav for vérldens handel,
produktion samt innovation genom att skapa formella och informella arbetstillfallen. Genom
att skapa nya fastigheter 6kas bade produktionen och ekonomin samtidigt som prioriteringar i
hallbarhet sdkerstéller en trygg framtid for folk att bo och leva 1 (FN, 2020). Detta skapar
prisvért boende vilket 6kar inkludering och anslutning hos folket som skapar en 6kad
livskvalitet, som 1 sin tur ocksa aterspeglas positivt pa ekonomin (FN, 2020).

En hallbar fastighetsutveckling stravar efter att skapa forutsdttningar for att investeringen ska
generera storre intékter dn kostnader over sin anvindningstid (FN, 2019). Detta innefattar
intdkter bade fran fastigheten i sig och for samhallet 1 stort och resultatet blir att fler
verksamheter skapas 1 omradet som ett tack vare den ursprungliga investeringen (FN, 2019).

Den héllbara fastighetsutvecklingen stravar dven efter att kunna skapa en bostadsmarknad for
alla (FN, 2020). Dessa bostdder ska vara ekonomiskt 6verkomliga och sédkra att bo 1 med
fullgoda tjanster som kollektivtrafik kopplade till sitt boende. Detta kan goras bland annat
genom upprustning av gamla slumomraden (FN, 2020).
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33.1CSR

Frén en teoretisk synpunkt ska ett privat vinstdrivande foretags primira mél vara att skapa
ekonomiskt vérde for aktiedgarna och mervirde for intressenter. Med detta tankesétt ar det 1att
att se pa en affarsidé med skygglappar till nackdel for de etiska och sociala konsekvenser som
kan komma. Tyvérr dr detta en rod trdd som ldnge definierat foretagsverksamhet (Freeman &
Moutchnik, 2013). CSR ir ett begrepp som kommit till- och utvecklats som en konsekvens av
detta under de senaste 40 aren, och kanske frimst under 2000-talet (Bhattacharya, Du, & Sen,
2010). CSR star for Corporate Social Responsibility och kan pa svenska oversittas till det
ansvar som foretag har att inte blunda for de samhéllsetiska konsekvenser som deras
affarsverksamhet kan ha. I modernt talsprak kan detta overséttas till sustainability eller
hallbarhet, som det heter pd svenska (Freeman & Moutchnik, 2013).

I dagens moderna och hallbara tdnk ses det ndstan som en sjdlvklarhet att inkludera héllbarhet
1 det virdeskapande arbetet i foretagsverksamheter, dock ér detta ett begrepp som tydligast
myntats under de senaste 20 aren och kanske framst 2015 d& FN tog fram den nya agendan
for hallbar utveckling (FN, 2019). Till grund for detta arbete ligger ocksa det som kallas
Brundtlandsrapporten som publicerades i slutet pa 80-talet. Brundtlandrapporten skrevs av
varldskommissionen for miljo och utveckling med anledning for att belysa den
milj6forstoring ménniskans ekonomiska aktivitet har pé var planet (Brundtland, 1987). Det
var hér héllbarhet forst ndmndes i sin morderna form: “hdallbar utveckling dr utveckling som
tillgodoser dagens behov utan att behova dventyra kommande generationers maojligheter till
att tillgodose sina behov”.

3.4 Mll-lomaSSlg hallbarhet BREEAM Going beyond regulations
Att utveckla pé ett hallbart sétt har den senaste delivered by

tiden fétt stort genomslag (Brogren, 2018). Allt B £ g
fler byggnader som tillverkas idag gor det 2 3 (% 2 g
utifrdn Building Research Establishment T0 7 i 9
Enviromental Assemsent Method (BREEAM)-

standarden. BRE Group (u.d.) beskriver att 5 é TN

BREEAM standarden kommer frin foretaget % 5 [:>

BRE som vid grundandet ar 1921 blev vérldens E :E ,:>

forsta forskningsorganisation for byggnader. § Eﬂ |E’REE®

Knappt 70 ar senare skapades BREEAM

standarden ar 1988 och infors ar 1990 med Minimal Aspirational

an_lbitione,n atF TninSka _Slf?dhga,effekter pd Figur 2: Killa: (2018) B;?Erhnﬂpﬁgt‘zﬁzzrfFuzure — bilden
klimatet till f6ljd av miljoskadliga illustrerar byggnader som uppnar olika nivaer pd BREEAM skalan
byggprocesser. Nér det inleddes var BREEAM

frivilligt och gav byggnaden ett miljomaéssigt

erkdnnande. Att bygga efter BREEAM standarden dé visade enbart att foretaget anstringde

sig bortom de krav som fanns pd byggnader under 90-talet men gav inget certifikat eller hogre
erkdnnande. Idag ddremot ses BREEAM standarden som den mest anvénda standarden att

jobba mot i tillverkningen av ekologiskt och ekonomiskt hallbara byggnader (BRE Group,
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u.d.). BREEAM standarden har idag fem olika nivder. Majoriteten av byggnader som uppnar
BREEAM standard nar Pass, Good eller Very Good. Utover det finns kategorierna Excellent
och Outstanding som enbart 5000 byggnader uppnatt historiskt (BREEAM, 2018).

P4 senare tid har kommunerna i Sverige engagerat sig mer 1 att sitta hogre krav pé att det som
ska byggas inom kommunen maéste vara alltmer héllbart (Francart et al., 2018). Kommunerna
forsoker f4 foretagen att engagera sig mer 1 att tillverka héllbart och anvénda sig av cirkulédra
kretslopp istéllet for linjdra. De cirkuldra kretsloppen stravar efter att aldrig f4 materialet ur
cykeln utan att alltid hitta ett nytt anvindningsomrade for att minska klimatpéverkan. I
studien konstaterade de att storleken pa kommunen péverkar kommunens mojlighet att 1igga
fokus pa héllbarhet. Engagemanget for att kunna arbeta med héllbarhet och miljovénliga
byggmaterial okar 1 takt med storleken pa kommunen. Det forekommer dven ett storre fokus
pa att utbilda sig och implementera anvdndandet av Life Cycle Assesment forkortat LCA
procedurer 1 arbetet. LCA modeller anvinds for att méta det totala utslédppet hos ett material
frén att det tas upp ur marken, genom produktionen och dess anvdndningstid tills att det sedan
atervinns eller slings (Andersson et al., 2018). Resultatet var att ndstan alla kommuner oavsett
storlek &r villiga att implementera atgiarder for att minska klimatpéverkan. Daremot &r kraven
1 dagsldget mer riktade till att jobba mot miljévinligare materialval som timmer och mindre
fokus pa att anvinda LCA metoder for att faktiskt méata upp utsldppen som genereras under
hela processen (Francart et al., 2018)

Idag byggs det 1 Sverige pa en nivd som vi inte sett sedan 1970-talet och miljonprogrammet.
Detta omfattar nybyggnation och renovering av fastigheter samt viagar och infrastruktur
(Naturvardsverket, 2020). Fastighetsbranschen stér for cirka 40% av Sveriges
energianviandning och cirka 20% av svenska viaxthusgasutslapp kommer frén fastigheter
(Naturvardsverket, 2020).

Sverige har ett mal for nettonollutslapp till &r 2045 (Naturvardsverket, 2020).

91% anser att klimatfragorna kommer fa stor paverkan eller dr avgorande for affaren for sin
organisation eller verksamhet de ndrmaste fem aren (Fossilfritt Sverige, 2018). De menar att
tillgdngen till finansiellt kapital &r av stor betydelse for att frimja investeringar i nya tekniker
och foretag som satsar pa héllbara l6sningar och att foretag frimst kommer investera 1 detta
om det finns efterfragan fran kunder i form av kundkrav, marknadsinitiativ samt tydliga
klimatmal och ldngsiktiga styrmedel som bidrar till bygg- och anlédggningssektorns
omstéllning (Fossilfritt Sverige, 2018).
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I en Case study pa en kontorsbyggnad

konstaterades att genom anviandandet av

en LCA-modell 1 borjan av
projekteringen kunde de minska
utsldppen fran materialen med cirka
30% och energiforbrukningen arligen
med néstan 70%. (Wallhagen et al.,
2011). Implementerandet av béttre
isolering, nya fonster, béttre
vattendteranvandning och
lagenergilampor i samklang med
solcellsanldggningen resulterade dven 1
att byggnaden i lingden tjdnade in
kostnaden for ingreppen. Med hjélp av
en LCA-metod kan foretagen sedan
berdkna sin miljomaéssiga hallbarhet i
byggnation och forvaltning av
fastigheten. Ett ldgre koldioxidutslédpp
resulterar i en hogre hallbarhet
(Wallhagen et al., 2011).
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3.5 Social hallbarhet

Den sociala vetenskapen av bostadspolitik identifierades redan under 1800-talet som ett
problematiskt omrade for Sverige (Wisselgren, 2000). Vikten av social héllbarhet inom
fastighetsutveckling ar av stor betydelse da en lyckad social hdllbarhet minskar utanférskap
segregation och brottslighet (FN, 2020). Vidare menare de att ett samhélle med fungerande
fastighetsplanering och skoétsel kan hjélpa kvinnor komma bort fran diskriminering och ge
barn goda forutséttningar for framtiden samtidigt som den dldre generationen far det stod som
behovs.

Skapas en standardiserad ldngsiktigt hillbar metod for att integrerar folk i samhéllet kan en
socioekonomisk utveckling skapas 1 staden (FN, 2020). Detta kan sedan vidareutvecklas till
att skapa ekonomier med kreativa innovationer kopplade till kulturen som skapas i samhéllet
(FN, 2020).

Folkhdlsomyndigheten (2018) definierar social hédllbarhet enligt foljande “Ett hallbart
samhdlle dr ett jamstdllt och jamlikt samhdlle ddr mdnniskor lever ett gott liv med god hdilsa,
utan ordttfirdiga skillnader. Ett samhdlle med hég tolerans ddr mdnniskors lika vdrde star i
centrum, vilket krdver att mdnniskor kdnner tillit och fortroende till varandra och dr
delaktiga i samhdllsutvecklingen.” For att social hallbarhet ska anses som relevant méste det
omsittas 1 praktiken, utifrdn de behov och forutséttningar som finns (Folkhdlsomyndigheten,
2018).

Socialt hallbar fastighetsutveckling ar en term som oftast forknippas med miljonprogrammet
utifrin att det blev raka motsatsen till socialt hdllbart (Forsemalm et al., 2019). Ett exempel
som forklarar social hallbarhet tydligt &r Gardsten utanfér Goteborg som vid sin sdmsta tid
var ett av Sveriges sex mest nergdngna omrdden men idag har tusentals 1 bostadsko (Runfors,
2019). I mars 2019 blev stadsdelen Gérdsten utanfor Goteborg det forsta
miljonprogramsomrade som togs bort frén polisens svarta lista. Detta var forsta gangen
nagonsin som ett omrade har lyckats med det. Det hela borjade ar 1997 nir laget var som
varst och omradet hade natt sin topp var ndstan 40% av omrddets ldgenheter var vakanta
(Runfors, 2019). Foretaget Gardstensbostédder flyttade sitt kontor till centrum av omrédet och
hade 75% av styrelsen boende 1 omrddet. For att 6ka tryggheten tillsattes sex heltidsanstillda
trygghetsvardar. Vid kontrakt med entreprendrer stélls krav pa anstéllning av arbetslosa och
aterkoppling med omradet. Detta har lett till att omradets har fatt en minskning 1 brott per
tusen invénare fran 180 till 63. Over 3000 arbetstillfillen har skapats, invanarantalet har gétt
fran 5900 till 9500 och alla ligenheter dr uthyrda. Aven antal lokaler har blivit uthyrda i storre
utstrackning frén 8 till 50 vilket har lett till att fastighetsvérdet har 6kat frdn 150 miljoner kr
till 6ver 1,8 miljarder kr (Runfors, 2019).
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3.6 Privata fastighetsbolag

3.6.1 Vad definierar ett fastighetsbolag

Ett fastighetsbolag dger en typ av fastighet och hyr sedan ut delar eller hela fastigheten till en
hyresgést gentemot en betalning (Graaskamp, 1992). Fastighetsutvecklingen bestar av tre
huvudgrupper: En konsumentgrupp, en grupp bestaende av tillverkande foretag och den sista
gruppen bestar av de som &r arbetare inom offentlig infrastruktur. Ska samhéllet fungera
utifran basta forméga kréavs det att dessa samarbetar med varandra och alla grupper i sig ar ett
kassacykelsforetag med behov av att skapa positivt resultat dver tid for att bibehalla
trovardighet (Holmgqvist, 2002).

Gruppen bestaende av tillverkande foretag innefattar alla aktdrer pd marknaden med kunskap
om hur en tomt eller dldre fastighet omvandlas till ndgot nytt (Graaskamp, 1992). Dessa roller
inkluderar bland annat byggherrar, arkitekter och bankmén, men dven de hotellanstéllda som
vid ett fardigt skede ansvarar for verksamheten och underhallet 1 den fardigstéllda fastigheten
(Graaskamp, 1992).

Holmgqvist (2002) beskriver vidare att alla vinstdrivande fastighetsbolag som foretag vars
kortsiktiga men framforallt langsiktiga syfte ar att skapa en kassaflodescykel som genererar
ett dverskott pd investeringen.

3.6.2 Fastighetsbolagens byggnadsstenar
I Sverige delas fastighetsbolag framst in 1 fyra olika kategorier (Lundgren, 1998). Dessa
kategorier ar:

e Privata fastighetsdgare med fastigheter som kidrnverksamhet,

e offentliga fastighetsdgare med fastigheter som karnverksamhet,

e privata/offentliga fastighetsidgare dar fastigheten ej ar kdrnverksamheten,

e Verksamheter dir fastigheterna inte ingar i1 kdrnverksamheten avser att dga fastigheten
for att minska utgifter 1 form av hyrkostnader och ar darfor inte dr en verksamhet som
ar vinstdrivande utifrn fastighetsbestandet utan istéllet kostnadsminimerande

Fastighetsforetag bestér 1 huvudsak av tvé olika huvudgrupper: Forséljning och uthyrning
(Graaskamp, 1992). Fastighetsbolag som arbetar med forsdljning bygger antingen nytt eller
renoverar ett gammalt objekt med avsikt att sdlja och gora en fortjdnst pa affaren. Den andra
metoden dr att kopa eller bygga nytt och sedan behalla dgandet av fastigheten och hyra ut den
over tid. Holmqvist (2002) menar pa att privata fastighetsbolag alltid stravar efter att
maximera dgarens vinster och ddrmed anvdnda marken och/eller fastigheten till det mest
passande och I6nsamma anvdndningsomradet.
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3.6.3 Varfor ar privata fastighetsbolag vinstdrivande

Det som dr gemensamt for bade offentliga och privata foretag med fastigheter som
karnverksamhet &r att de har vinstkrav (Douglas, 2019). Déaremot skiljer sig anledningarna
bakom varfor foretaget ska vara vinstdrivande. Syftet for de privata fastighetsdgarna ar att 6ka
omsittningen och vinsten pa bolagets investerade kapital (Holmgqvist, 2002). De offentliga
fastighetsbolagen dr istéllet vinstdrivande pa grund av ett direktiv med malet att dels generera
fler jobb och bostadsmdgjligheter som leder till en 6kad levnadsstandard i kommunen.
Vinstkravet dr kopplat till att skapa forutsattningar for kommunen att investera i sig sjélv till
bland annat ett mer integrerat samhélle. For att kunna generera vinst maste bolagen hushélla
med de resurser som finns, samt skapa storre intdkter dn utgifter. De privata bolagen maste
generera en vinst for att kunna g runt och utdka sina fastighetsbestdnd och skapa mer
bostidder (Holmqvist, 2002).

3.6.4 Hur gar de med vinst

Bolagen genererar omséttning och vinst antingen genom att sélja en nybyggd fastighet eller
en renoverad (Graaskamp, 1992). Viardedkning kan alternativt skapas genom att hyra ut
fastigheter. Val av metod skiljer sig mycket mellan offentliga och privata. Den svenska
bostadsritt och hyresrittsmarknaden utredde och konstaterade att hyresldgenheterna i Sverige
ar 1 stort sett fordelade 50/50 mellan de offentliga och privata bolagen medan bostadsrétter 1
stort sett enbart tillverkas av den privata sidan (Bergendahl et al, 2015).

3.6.5 Problemen med hyresriitter idag

Bergendabhl et al (2015) jdmforde Sverige med Tyskland dér de granskade skillnaden mellan
landernas andel av dgarldgenheter. Utredningen konstaterade att Sverige ligger langt efter 1
andelen privata dgarldgenheter som tros orsakas av ldngsammare planprocesser och svéarare
byggstarter (Bergendahl et al, 2015). Detta har lett till ett minskat utbud av 6verkomliga
hyresldgenheter vilket resulterar 1 att det 1 storsta del enbart dr exklusiva hyresrétter som finns
pa marknaden, eller atminstone dyrare alternativ.

Idag rader det stor bostadsbrist 1 Sverige (Boverket, 2020). Detta skapar en attraktiv situation
for fastighetsbolagen, vilket resulterar 1 en avsaknad 1 behovet att satsa extra resurser 1 projekt
for att skapa héllbara hus ur sociala och miljomassiga perspektiv (Bergendahl et al, 2015). I
utredningen konstaterades att en snabbare planprocess och enklare byggstarter skulle 6ka det
svenska fastighetsbestdndet vilket skulle minska bostadsbristen och i lingden leda till att
bolagen maste investera mer 1 en social och miljoméssigt hallbar utveckling for att kunna
erbjuda attraktiva ldgenheter i den hogre konkurrensen (Bergendahl et al, 2015). D& utbud och
efterfrdgan styr branschen skulle en minskad efterfragan kunna leda till att utbudet blir
bredare.
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3.7 Sammanfattning av teori

Omrade Viktiga punkter
Historia Trangboddhet

Miljofarliga materialval

Hog energiforbrukning
Miljonprogrammet Snabb 16sning av bostadsbristen

Losa den daliga bostadsstandarden
Icke socialt héllbart

Héllbar fastighetsutveckling

Agenda 2030

Investeringen ska generera mer intékter 4n
kostnader over dess anvindnigstid

Skapa en bostadsmarknad for alla

Miljomaéssig hallbarhet

Minska klimatavtrycket
Cirkulédra kretslopp
LCA och BREEAM

Social hallbarhet

Ett samhaélle dér alla kan leva pd samma
forutséttningar
Svért att méta

Privata fastighetsbolag

Vinstdrivande
Beslut kretsar kring utbud och efterfrdgan
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4. Empiri
I denna del liggs information insamlad under intervjuerna fram. Uppldgget bestar av en kort
presentation av bolaget/kommunen som den intervjuade jobbar hos. Intervjuernas frdagor har

strukturerats efter den teoretiska referensramen for att skapa en rod trad och underldtta for
ldsaren.

4.1 AF Bygg

AF Bygg dr ett byggnadsbolag med séte 1 Norge som dr uppdelat i mindre delorganisationer.
Marcus Jonstad arbetar pa AF Bygg region syd i Sverige. Fran borjan ldg fokus pd byggen
riktade mest mot reningsverk och vattenverk. Pé senare tid mycket skolor och bilhallar
tillkomligt men dven storre bostadshus.

Fordelningen mellan projekten historiskt har varit som foljande
Vatten och avlopp 40%

Skolor 25%

Bostédder 30%

Ovrigt 5%

4.1.1 Om respondenten

Jonstad ér 1 grunden snickare som vidareutbildat sig till projektledare.

Han har arbetat hos AF Bygg 1 lite mer dn tva ar och &r idag arbetsledare. Denna roll har han
blivit utbildad for internt.

Jonstads syn pa héllbarhet ar att i den mén det géar bor det byggas hallbart ur ett miljé- och
ekonomiskt perspektiv. Detta da alla beslut inte gér att forsvara ur ett rent ekonomiskt synsitt.
Han ndmner att det finns véldigt manga byggnadsmetoder som ar bra miljdméssigt men som
ej ar ekonomiskt hallbart d& dessa kan vara alldeles for kostsamma.

For att underlitta arbetet med hallbart byggande ndmner Jonstad att det finns fardiga system
framtagna for just detta. Bland annat finns Sunda Husmiljécertifiering och BREEAM. 1
systemen finns miljocertifieringar pa byggnadsdelarna.

Begreppet héllbarhet kommer han i kontakt med i arbetet dagligen. Det pratas mycket om
milj6. Foretaget har ett tink att byggnaden ska sté lange. Vi utgadr fran att det ska vara
ekonomiskt hallbart”. Slutkunden méste kunna rdkna hem det. Han kommer dven 1 kontakt
med héllbarhet i1 det privata genom att butiker och tillverkare idag &r véldigt noga med att
informera om hur héllbara deras produkt &r.

Under Jonstads tid pa foretaget har han inte fatt nigon vidareutbildning inom hallbarhet. Det
finns en framtagen miljopolicy. I miljopolicyn ska de dela upp allt avfall i ménga kategorier
och anvinda de mest miljovénligt héllbara maskinerna samt brénsle. Han forklarar att
hallbarhet dr ndgot som arbetas aktivt med inom foretaget.
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4.1.2 Miljonprogrammet
Jonstad syn pé miljonprogrammet dr att det behdver utvecklas. Forst behdver bostdderna bli
trevligare och mer attraktiva.

Miljonprogrammet har fatt en dalig stampel som dr jdttesvar att sudda bort. Det behover
fa en okad blandning av boendeformer och invdnare frdan olika bakgrund for att skapa ett
storre intresse och attraktion for omradet.

Trots problemen 16ste miljonprogrammet en akut bostadsbrist. ”Ndr bostdderna byggdes var
det vdildigt kostnadseffektivt vilket dr ganska bra ur ett hdallbarhetsperspektiv”’. Jonstad menar
att det faktum att det byggdes under 60—70-talet men anvinds &n idag tyder pa att det &r bra
gjort ur ett hdllbarhetsperspektiv.

Déaremot skulle punkthusen inte byggts tétt och hogt, utan det skulle vara storre ytor — gérna
gronytor - emellan. ”Hus som dr dtta nio vaningar hogt skapar stora skuggor och ingen
vdarme”.

Han menar att eftersom staten byggde manga bostdder med smé centrum stannade invénarna 1
omradet vilket ledde till en misslyckad integration och dérfor var projektet inte socialt
héllbart.

4.1.3 Hallbar fastighetsutveckling

For att fastighetsutvecklingen skall vara hallbar krivs att konstruktionen &r hallbar och att den
stdr 1 manga ar. Den ska vara ekonomiskt hallbar att bygga och byggas miljovanligt. I
slutdndan ar det viktigt att se vad kunden é&r ute efter och redo att betala for.

4.1.4 Miljomassig hallbarhet

For att bygga miljomassigt hdllbart forklarar Jonstad att de anvénder miljévanliga och
miljosndla material, fossilsndla- och fria drivmedel, samt synkar leveranser {for att minska
transporter.

Vi forsoker atervinna allt som gar att sortera och viljer alltid det bdsta for miljén som
planboken tillater.

I framtiden hoppas han att den miljoméssiga utvecklingen kommer leda till att
fastighetsbranschen tar hand om de fastigheter som redan finns och 6kar kraven pa bestillaren
sé byggnaden kan vara miljovanlig. Han tror att utvecklingskurvan kommer vara relativt flack
och sedan 6ka exponentiellt.

Ndr vissa borjar sa blir de andra tvungna att folja efter. Det kommer snarare att handla
om att de som ligger sist kommer behova fokusera pa detta for att ha en chans i branschen
dn att de som ligger forst kommer behova ta initiativet.
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Han séger att han tror och hoppas att vi inom 10 ar har kommit 1angt 1 hallbarhetsarbetet.

Stdderna blir storre och storre men det finns fortfarande gamla omrdden. Framforallt
gamla industriomrdden och eftersom det dr for dyrt att rusta upp och sanera marken képer
man ny mark och later det gamla forfalla.

Detta dr helt vansinnigt och ndgot hela fastighetsbranschen behdver komma ifran enligt
Jonstad.

Gillande miljofarliga &mnen pa arbetsplatsen och den miljoméssiga utvecklingen den senaste
tiden har det under hans tid i branschen mestadels rort sig om l6sningsmedel 1 lim. Vidare
menar han att generellt har miljéfarliga &mnen fasats ut.

Idag har vi ett helt annat tink. Man tinker mer pd personen som ska hantera det fran
tillverkarens sida. Material sldpps inte ut om det dr hdlsofarligt.

Det finns instruktioner hur det ska anvandas, forklarar Jonstad.’

4.1.5 Social hallbarhet

Man jobbar inte sa mycket som bestillare utan samarbetar for ett gemensamt mal med
lingre kontakter med kunder och leverantérer.

Jonstad anser att det skulle kunna skapas social hdllbarhet genom byggandet av nya
fastigheter, om det finns god relation mellan bestillare och entreprendr dir bada upplever att
forra bygget gick bra. ”Dd har man en god kdnsla och blir sugen pd att utveckla lite mer och
bygga igen”. Vidare anser han att den sociala och miljéméassiga inverkan pa branschen ar
betydligt storre nu dn for fem &r sen samt att den kommer 6ka. Han forklarar att AF Bygg
stravar efter att ligga 1 framkant av vad som ska vara rent forskningsbaserat hallbart utifran
kundens onskemal. ”Bestdllarna tinker till och annars for de en dialog sa far vi en mer
miljohdllbar losning vilket gynnar kunden i ldngden”.

Han sdger att det idag dr vildigt stort fokus pa miljoméssig hallbarhet och att den sociala
héllbarheten inte prioriteras lika mycket. Atminstone inte nir det giller bostider. Om det
byggs skolor eller dylikt sd dr bestéllaren mycket mer medveten om den sociala aspekten

4.1.6 Framtiden

Under Jonstads tid i branschen har han mérkt att det tas mer hdnsyn till langsiktighet,
hallbarhet och milj6 &n vad det gjordes for tio ar sedan. Utdver det finns andra saker som
borjat prioriteras, till exempel design och arkitektur. Generellt har det fordndrats till det
positiva. De sakerna som fordndras negativt ar kopplat till att det blir en 6kad tidspress for att
allting ska gé snabbare.

”Den storsta fordndringen som skett den senaste tiden dr medvetenhet. Folk tinker mer pd
vad man goér och bestdller”. Han menar att folk som han méter dr inte bara dér for att jobba
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utan har ett storre engagemang. Aven i hillbarhetstanken har det forindrats mycket den
senaste tiden.

Byggnaden ska std pall ldnge och material som inte behéver underhall prioriteras i allt
storre utstrdckning. Vissa projekt har mer krav dn andra. Maskiner ska inte sta pa i
onddan. Man tinker ndistan pa grdsrotsnivd.

4.2 Halmstad Kommun

4.2.1 Om respondenten

Sara Nylander arbetar som planarkitekt p4 Halmstad kommun sedan 2017. Innan detta
jobbade hon som planarkitekt pa Ulricehamns kommun 2016-2017. Hon har gatt pa kurser
inom hallbarhet via bade sin nuvarande och tidigare arbetsplats. Hon intresserade sig for yrket
under tiden hon laste strokurser 1 Lund och nér hon skrev sin B-uppsats blev hon intresserad
av byggnadsteknik och stadsplanering med politiska strommingar fran 30-talet. Hon var inne
pa att bli husarkitekt men kédnde att det var for detaljerat.

4.2.2 Miljonprogrammet

Nylander siger att mélet med miljonprogrammet var spinnande. Det gick mot nutidens ideal.
Projekten planlades pa enkla och platta platser for att snabbt kunna byggas. Tanken var bra
med att invanarna hade ett eget centrum med allt som krdvdes for att kunna underhalla alla
som bodde dér. Det ledde ddremot i lingden till att det blev oattraktivt att bo dér vilket gjorde
att de sakta blev forlegat och skadat. I omrédena finns det ingen orienterbarhet och ingen egen
yta 1 form av framsida/baksida. Byggnaderna i sig var och dr én idag vildigt trdkiga och
saknar en hemmakénsla. ”Det dr en del av var historia vare sig vi vill eller inte. Det berdttar
om en historisk tid och hur Sverige var dd”.

4.2.3 Hallbar fastighetsutveckling

Vi mdste bli bdttre pa att veta vem det dr vi bygger for och hur deras behov ser ut.

Att bygga hallbart for Nylander &r att bygga Energieffektivt, minst klimatneutralt men helst
med plusenergi. For att bittre minska klimatpaverkan &r det bra att jobba kring cirkulédra
floden med vattenanvdndning och dtervunna material. Det dr av stor vikt att utomhusmiljéer 1
anknytning till fastigheten 1 form av cykelparkering, rekreationsytor och vandringsstrak finns.
Cykelbanor och kollektivtrafiken bor dven ligga néra till bostadsomridena for att skapa
enklare atkomst. Alla behdver jobba mer aktivt med bilpooler och tinka efter vart byggnaden
ar placerad 1 koppling till service- och matbutiker. Det bor vara nira kvarteret runt omkring
och det giller att inféra en rimlig hyressattning/prisniva som skapar ett rimligt marknadsvérde
dér folk har rad att bo.

4.2.4 Miljomassig hallbarhet
Enligt Nylander &r miljomaissig hallbarhet for fastighetsbranschen att bygga
klimatneutrala/klimatpositiva fastigheter. Det géller att hitta en balans som ar ekonomisk
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forsvarbar och kunna bygga for framtiden. Det giller att bygga hallbart och hitta nya
teknologier, till exempel bygga fasader med solceller.

Hon menar att utvecklingen gor att branschen ar pa viag mot sjalvforsorjande fastigheter. ”Det
pdgdr ett projekt med hus i Orebro som ska kunna dela energi med varandra for att optimera
energianvindning”. 1 framtiden tror hon att det finns hus som talar med varandra och allting
kommer vara mitbart 1 hur mycket du anvander och du ska kunna méta din
energiforbrukning. Stdder kommer alltid behova véxa och det kommer gé eftersom vi ar pa
vag mot ratt hdll redan nu.

Fordndringen kommer ta ett tag men tempot kommer gradvis oka. Om 50 dr kommer det
inte pratas om att bygga hdllbart utan det kommer vara en sjdilvklarhet. Typ som med
bilbdiltet.

Respondenten patalar tydligt att sociala motesplatser utomhus kommer allt mer.

Vi borjar med att skapa det cirkuldra kretsloppet ddr vi ser till att allt som tillverkas nu
kan ateranvdndas. Byggnaderna kommer bli klimatneutrala Vi kommer nd plus hus och
sjalvforsorjande hushall.

4.2.5 Social hallbarhet
Vad det géller social hallbarhet tar Nylander upp Halmstad kommun och sdger att de har en
stor boendesegregation pa véstra/Ostra sidan av Nissan.

Vi mdste hitta ett sditt att blanda upplatelseformer. Planldgga for flerbostadshus och
villatomter. Jag tror inte man kan bygga bort segregation eller bygga bort klyftor.
Fritidsplaneringen kan inte bygga bort den social ohallbarheten. Man kan komma en bit
pa vdgen och skapa forutsdttningarna for att kunna skapa ett socialt hallbart samhdille.
Det dir positivt att man identifierar vad som dr problemet och vad som ska losas.

Nylander sdger att branschen kan bli mycket bittre pé att lira sig av sina erfarenheter. HFAB
ar duktiga pa att ta lardom och vill ldra sig och utvecklas. Hon menar att det alltid kan
forbattras med hjélp av uppfoljning.

Angéende vilken inverkan miljomassig och social hdllbarhet haft pa fastighetsutvecklingen ar
hon tvédelad. Vissa jobbar aktivt med det och vill vara 1 framkant och bygga sa effektivt som
mojligt - medan det finns andra som inte riktigt &r pd samma niva. De dr enbart instillda pa
den ekonomiska vinningen.

Aspekterna inom socialt hdllbar fastighetsutveckling gdr mot att de kommer bli bittre och
battre. Folk virdesétter de hir sakerna. De gjorde exempelvis en analys hos unga
boendesdkande for att se vad de prioriterade, dér det visade sig tydligt att krav pd nirhet och
hallbarhet var 1 topp.
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Fastighetsbolag kanske behéver bli pushade i borjan men kommer sedan bli tvingande for
att ha chansen att halla sig kvar i branschen. ingen vill kopa hus som inte dr hdllbara i
framtiden.

4.2.6 Framtiden

Nylander ser hoppfullt pd utvecklingen. Hon sédger att det idag 1dggs mer fokus pé kvalitet
kring vad ménnniskor och foretag bygger. Vissa byggen héller inte den nivdn hon 6nskat och
det dr ekonomiskt motiverat. ”Bostadsbristen har pushats. Ndr det pratas om framtidens

’

byggande dr det mycket prat om smarta miljétdank och rdtt hushdllning med energi.’

Det negativa anser Nylander vara att i den bygghetsen som skapats s& har en konsekvens
blivit att kvaliteten sjunkit. Det arkitektoniska och gestaltande bygget har blivit negativt
paverkat dir byggnaderna inte tillfor nagot till den omgivning dér de star.

Hon anser att det som drivit pa den positiva trenden ar kopplat till att det just nu pratas
mycket om klimat och héllbarhet. Branschorganisationer tdnker for framtiden och bygger mer
for vara barn dn for véra aktiedgare. Nu dr det mer en sjilvklarhet att det ska byggas
hallbarhet. Det gér inte lingre att prata om kostnaden, utan det &r en sjdlvklarhet att det ska
vara héllbart, annars kommer de inte kunna bygga det. Det dr dven positivt att det pratas om
segregation och att forsoka bygga ett jaimlikt samhélle. ”Det finns en lang vig kvar ska
tilldggas”. Hon siger att de nu ser 6ver hur de trafikplanerar 1 stadsmiljo pa ett annat sétt.
Cykel och gingstrak prioriteras forst. Pandemi och Covid-19 éret har gjort att ménga upptéckt
mer om sitt ndromrdde och vill utveckla det ytterligare.

Tyviérr ar det fortfarande ett for stort bilfokus 1 stiderna. De tar upp for mycket plats. ”Forstar
att det dr ett mdste men det planeras lite for mycket kring tillgdnglighet med bilen”.

Generellt planeras for mycket pd jordmark vilket inte ar sarskilt bra resurshallning. Hon
menar att byggnadsbranschen behdver bygga mer pa hojden och fortéta mer 1 stiderna med
intressanta byggnader och intressanta platser. Ett exempel hon tar upp ar att
Helsingborgsregionen misslyckades med att integrera miljonprogrammen i staden men att de
sedan dess gjort stora anstrdngningar for att knyta ihop stdden for att gora den enhetlig och
integrerad
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4.3 Radar arkitektur & planering

4.3.1 Om respondenten
Joakim Forsemalm 4r docent inom etnologi och har dven avlagt en kandidatexamen 1
kulturgeografi, samt last andra fristdende kurser med inriktning humanekologi och sociologi.

Han arbetar sedan sex ar som heltidskonsult pa arkitektbyrdn Radar. Han har dock
sammanlagt arbetat pd Radar i 14 &r. Hans position dr Temaledare for stadsliv, vilket dr en
omfattande roll d4 han bide dr kommunikationsansvarig och forskningsledare. Han 4r ocksa
ansvarig for foretagets héllbarhetsgrupp.

Joakim arbetar med att utveckla teorier och metoder for att effektivisera och motivera hallbar
statsutveckling. Kundgruppen innefattar kommuner, privatpersoner och fastighetsbolag.
Utdver sin position pa Radar ér han delaktig i diverse projekt som d&mnar att skapa ldrande om
hallbar stadsutveckling.

Forsemalms utbildning och val av arbete borjade med intresset for metodfragor och han har
alltid intresserat sig for stadsutveckling.

4.3.2 Miljonprogrammet

Forsemalm séger att miljonprogrammets generella negativa klang ar trots allt en viktig
parentes 1 svensk stadsbyggnadshistoria. Aldrig tidigare eller senare har det byggts pé ett sa
storskaligt sdtt. Han beréttar att arkitekter och stadsplanerare har svart att sdga att
miljonprogrammet blev ett misslyckande. Det finns en vurm for de stora arkitekterna att
kunna séga att det var helt idiotiska idéer som inte gér att géra bra pa ménsklig skala. Han
menar att dn idag kan han inte sidga att staten gjorde fel. Omradena &r inte integrerade,
skalorna ar helt katastrofala da de ar alldeles for hoga och glest emellan de. Forskningen som
finns idag visar pé att ingen vill anvinda sig av de 6ppna gardarna som fanns. Folk vill ha
slutna gérdar. Ingen vill bo med sa stora och 6ppna ytor dir folk kan komma och stjéla saker.
Han séger att det blir synd om de som hamnar déir och att projektdrer bor ndrma sig frdgan om
miljonprogrammet med: ”Skulle du sjdlv vilja bo ddr?”. Hos de flesta ér det svaret nej. Men
det var ett sétt att 16sa bostadsbristen ddr och di, med de medel som fanns att tillfoga.

Ndr man rdadfragade polisen hur man kan losa problemen i dessa omrdden sdger de att
l6sningen dr att bygga en levande stad och att l6sningen ddrmed inte dr hdrdare straff
eller strdingare lagar.

Forsemalm forklarar att om miljonprogramsomridena byggs om till riktiga stadsdelar som dr
inkluderade 1 staden skapas ett samhélle med allt vad det innebér. ”Kan till och med polisen
fatta ska det inte vara nagra svarigheter”. Ska de byggas om bor projektorerna och
entreprendrerna bygga thop kvarteren och tillagga fler bostadsformer.

Forsemalm beréttar att som ett initiativ var det positivt att staten 16ste ett bostadsproblem.
Bostadsbestdndet var vildigt daligt innan miljonprogrammet och det som fanns var riktiga
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“pissbostdder”. Svaret pa behovet var inte jéttebra da projekteringen hade anvint sig av fel
influenser. Det var positivt pa det séttet att det skapades bostdder med bra planlosning. Men
att skapa bilberoende stadsdelar langt ifrédn stadskdrnan ar inte alls positivt eftersom
stadsdelarna inte integreras i staden dér de byggs. Staden blev pa sa sétt for utspridd och for
bilbunden. Han menar att problemet var att det blev létt att svepas med nér idén om
miljonprogrammet togs upp framforallt eftersom stadsplanerare och politiker inte ville
motverka nybyggnation i ett samhille dir bostadsbristen var pataglig.

Stadsutvecklingen generellt dr ganska daliga pa att ta dt sig av vad som dr bra eller daligt
i branschen. Ldrdomar finns egentligen inte just nu. Andra ingdngar i sitt yrkesliv ligger
bakom besluten som tas och man tinker inte pa den hallbara vdirlden. Fokus ligger inte
allt for sdllan pa ekonomiska vinster istdllet for pd hallbarhet.

Forsemalm anser att dagens fastigheter har utvecklats positivt pa bostadsnivan. Da branschen
tdnker smart om hur de utformar bostidder. Men det finns och byggs fortfarande punkthus som
inte alls &r kopplade till sin omgivning. Han beréttar om bolaget Spacescape som maéter vart
de hogsta bostadspriserna dr. Sedan gor de en regressionsanalys dér de analyserar vad det
finns 1 trakten som skapar mervérde for bostadsomrédet och bostdderna. Darefter kan de ta
fram vad folk betalar mest for. Han menar att folk viarderar hogst kvalitén som finns kopplade
till att bo 1 ett sérskilt omrade, det vill sdga omgivning och andra férdelar som bostaden och
omradet har att erbjuda. Miljonprogrammet 1 sitt tink och uppbyggnad ar tvértom och dérfor
exakta motsatsen till de omradena med hogst vérde.

4.3.3 Hallbar fastighetsutveckling

Forsemalm forklarar att héllbarhet handlar om att projektorerna vet vad de haller p4 med och
har en vilgrundad id¢, baserad pé data och inte p4 magkénsla. Det bygger pa samlad kunskap
kring vad som &r viktigast. Det kan till exempel innebéra att en byggnad inte ska ha solceller
pa taket utan en samlingsyta medan ett annat hus ska enbart har solceller pa taket. ”Hallbar
fastighetsutveckling bildas genom vilgrundade och faktabaserade beslut”.

4.3.4 Miljomassig hallbarhet

For Forsemalm innebdr miljomassig hallbarhet ingrepp som inte belastar planeten eller
klimatet. Varje byggnadsprojekt bor sikta pd att inte paverka miljon negativt. Oavsett om det
giller byggmaterialet, transporterna eller anvandningstiden maste det ga mot noll. Projektet
som helhet bor max sldppa ut noll. Branschen ér pa gdng med smarta hus och energilésningar
vilket dr véldigt bra. Han kallar perioden vi ér 1 nu for en miljoméssig revolution.

I dagsldget ar betongen det storsta problemet. Men 1 framtiden tror Forsemalm att
fastighetsbranschen kommer att prestera bdttre an ménga andra branscher.

“Det finns mdnga nya tekniska losningar och samarbeten mellan aktorer idag. Branschen dr
helt enkelt progressiv och vill komma framadt”.

Den utvecklingen som branschen ser inom miljomaéssig hdllbarhet nu tror Forsemalm kommer
ske gradvis snabbt. Foretagen har for forsta gangen sett att de kan gora ekonomisk vinning
genom att forhélla sig till hillbarhet. Manga kédnner bade en forlust 1 att stanna kvar och vinst
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1 att folja med. FOMO (Fear of missing out) leder till att foretagen inte vill vara sdmst 1
branschen vilket tvingar alla bolag till en positiv férdndring.

Nasta steg framdt kommer bli Integreringen av teknik. Social hallbarhet har inte samma
kompentens idag s& det som kommer utvecklas framat dr det socialt hdllbara tédnket.

4.3.5 Social hallbarhet

Som det dr nu sa dr det svart att ringa in det dér pa ett tydligt sétt. Branschen har inte pratat
om det sd de vet inte riktigt vad det dr och hur de ska méta det. For Forsemalm handlar det om
jamlika vérden for alla. Social hédllbarhet dr ett engagemang till att skapa nya bostdder som
kan kopplas ihop, till och for alla. Han menar att branschen forst méste definiera social
hallbarhet tydligare innan de kan borja arbeta med det.

Forsemalm anser att det d&r mojligt att skapa social héllbarhet genom att bygga nya bostédder.
Det kan vara ett verktyg for att uppna de mélen men kriaver nytdnkande. Men att det gar att
anvinda som en hédvstang. For att det ska fungera praktiskt maste alla aktorer och intressenter
1 fastighetsbranschen prata mer aktivt om hyror och upplételseformer. Vi har hyresrditter och
bostadsrdtter och villor och det dr allt som finns idag”. Han menar att vi behdver prata
bredare och tinka vad som mer kan erbjudas, till exempel samadgandeskap.
Sammanfattningsvis tror han att ménga vill jobba mer passionsdrivet. Det skapar en ny
utmaning 1 arbetet. | framtiden tror han dven att bilen kommer fa en helt annan anvéndning.
Bilpooler kommer 6ka alltmer och eliminera behovet av att ha en egen bil.

4.3.6 Framtiden

Forsemalm ser utvecklingen inom fastighetsbranschen som bade positiv och negativ. Det dr
populért att snacka skit om fastighetsdgare som forskare med motivationen att de bara bryr sig
om sina pengar. Detta Anser han inte stimmer. Det finns ménga foretag som har goda
agendor och gor smarta investeringar. Detta dock parallellt med att det finns trakiga "handels
nissar” som dger foretagen utan att riktigt forsta vad de skulle kunna anvinda sina resurser

till.

Fastighetsbranschen kan mer dn vad som gors just nu enligt Forsemalm. Det ror sig at ritt hall
men inte tillrdckligt snabbt. Han anser att fokus méste vara pa att forsoka stotta och coacha
snarare dn att kritisera. Problemet ligger lite 1 att ménga aktorer 1 fastighetsbranschen inte vet
hur eller vad de ska gora. De ser inte potentialen i att skapa mervirde genom att till exempel
fokusera mer pa social hallbarhet. For att skapa en Unique selling point och pa sé sétt ge sig
ett Overtag mot konkurrenterna formulerar sig fastighetsbolagen pé ett annat sétt idag mot
forut. Ord som social hallbarhet och samhéllsbyggande cirkulerar mer idag mot tidigare. Han
motiverar detta med att fastighetsbranschen har blivit smartare med att vara miljovénligare.
Idag finns det ny teknologi kring miljomaéssig héllbarhet, pé sé sétt kan aktorerna bocka av
den miljomaissiga aspekten steg for steg. Nista steg &r att ta tag 1 den sociala hallbarheten.

Forsemalm tror att det som drivit pa utvecklingen har att géra med att branschen klarat
tidigare utmaningar och ser samhéllsvirdet pa ett brett sitt. Foretagen har lagt till ytterligare
en aspekt 1 fastighetsbestandet. Nu jobbas det 4ven mer mot att skapa ett vardebaserande
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fastighetsbestand. I framtiden kommer det finnas ett hogre behov av samhéllsfastigheter
sadsom dldreboenden vilket leder till att fastighetsbranschen &r expansiv och nya aktorer letar
sig hit, pa sé sitt okas ocksd medvetenheten och kompetens kring hallbar fastighetsutveckling.
Han menar att det finns en positiv trend som borjade for cirka 10-15 &r sedan, med till
exempel gardstensprojekten. De problemen som kvarstar &r att klyftorna har fortsatt att oka.

Det har bara blivit sdmre och fororten blir hdardare och hardare. Dessa omrdden priglas
av kriminalitet omraden och utanforskap och dr ddrfor motsatsen till vad som bor vara
socialt hallbart.

Trots det hdvdar Forsemalm pé forskning och samhillsbolag som visat att det faktiskt ar
praktiskt genomforbart. Han anser att gdllande miljofarliga &mnen &r branschen just nu
valdigt pa tarna géllande materialval. Medveten ér otroligt hog just nu mot vad de var
tidigare. Enklare att gora rétt och vélja rétt. Finns bra &mnesval just nu, alla pratar aterbruk,
trdbyggnad och certifieringar. Det finns just nu dven bra system att anvidnda sig av som till
exempel City lab eller BREEAM.
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4.4 Castellum

Castellum &r ett fastighetsbolag vars bestand utgdrs av bostdder, kommersiella fastigheter,
kontor, lager och logistik

Fordelningen av fastighetsbestandet &r:

40% kommersiella fastigheter sésom kontor och butiker
45% utgor lager och logistik

15% Bostéader

4.4.1 Om respondenten

Christin Carlsson dr en miljovetare 1 grunden som tagit en kandidat pa S6dertorns Hogskola
med inriktning miljé och utveckling. Utbildningen &r tvirvetenskaplig med element av
naturvetenskap och samhéllsvetenskap. Hon har jobbat pa Castellum i nio ménader som
hallbarhetsansvarig. I tjinsten ingar ansvar for regionerna vist och Oresund vilket utgér tva
av Castellums fyra regioner. Inom foretaget har hon vidareutbildat sig i kurser kring béttre
arbetsmiljo

Carlssons syn pa hallbarhet dr balansen mellan uttag av nya material och vad var omgivning
klarar av. Det giller att inte Gvertrassera eller utnyttja ménniskor for onddig utséttning och
negativ miljopaverkan. Som héllbarhetsansvarig kommer hon 1 kontakt med héllbarhet varje
dag. Hon kommer 1 kontakt med det bade internt frn kollegor 1 det dagliga och externt
genom mdten med studenter och intervjuer. Castellum ar ett foretag med hdga ambitioner och
hallbarhetsmédl. Castellum har en obligatorisk hdllbarhetsutbildning till alla anstédllda som &r
indelad 1 4 delar. Varav en del beror hallbar fastighetsutveckling och resten ar kopplade till
foretagskulturen. Hon anser att hallbarhet dr ndgot de arbetar aktivt med i foretaget. “Intresset
och engagemanget finns verkligen. Inte bara fran kunder och leverantorer utan dven fran
kollegor och medarbetare samt chefer”.

Carlsson forklarar att hon 1 det privata kommer mycket mindre i kontakt med hallbarhet. Nér
hon kommer 1 kontakt med héllbarhet dr det oftast i matbutiken. Hon sédger att hon forsoker
leva som hon lar sa gott det gér.

4.4.2 Miljonprogrammet

Carlsson menar att sdttet som byggdes pd under miljonprogrammet var enhetligt med vad
tiden krdvde. Staten behdvde bygga bostidder snabbt for att mota begynnande bostadsbrist och
for att hoja den svenska bostadsstandarden. P4 s sétt menar hon att miljonprogrammet
generellt sett var funktionellt och praktiskt.

Dock sédger hon att bostdderna inte dldrats vél och att vildigt f4 anser miljonprogrammen som
attraktiva boenden. ”Det dr bara en form av boende, hyresrdtter och enbart ligenheter, vilket
bidrar till en homogen befolkning”’. Hon utvecklar och siger att dessa bostdder dessutom varit
daligt underhallna och 1 manga fall 4r 1 behov av renovering.
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Carlsson utvecklar vidare och sédger att i och med den ensidiga bostadslosningen och
avsaknad pd arbetstillfdllen behover stadsplanerare blanda bostadstyper och service 1
omradena for att de skall vara héllbart. Genom en storre mangfald av boendeldsningar
attraheras och méjliggdrs dven en stdrre grupp potentiella personer. Okat resebehov just for
att det enbart byggdes bostéder, inga arbetsplatser och inte alltid tillrdacklig service.

4.4.3 Hallbar fastighetsutveckling

Carlsson anser att hallbar fastighetsutveckling ar lite samma sak som att definiera vad
hallbarhet &r. Stor belastning vid att rena utsldpp och miljéavfall. ”En tredjedel av dagens
utslapp kommer fran bygg och fastighetssektorn och 20 procent av Sveriges energi ndr
fastigheterna sedan anvinds”. Darfor det ar viktigt att fastighetsbranschen arbetar aktivt med
dessa fragor. Hon exemplifierar med att entreprendrer bor bygga med sunda material som har
lite gifter och som har minimal inverkan p& miljon, samt att materialen méste gi att tervinna
effektivt. Social hallbarhet skapas med en trygg/séker arbetsplats men dven trivsel 1
fastigheten. Till exempel genom att ha trevliga sociala ytor, sdsom cykelrum och goda
rekreationsmdgjligheter.

4.4.4 Miljomassig hallbarhet
Carlsson forklarar att miljomaéssig hallbarhet pa Castellum &r indelat 1 fyra olika delar.

- Planeten: Inte slita pa jordens resurser.

- Framtidssékring: Gora smarta investeringar héllbara dver tid.
- Vilméende: Social héllbarhet.

- Uppforande: Hur de beter sig mot sina kollegor.

Det miljomaissiga engagemanget hos Castellum dr frimst kopplat till att vara miljoneutrala
2030 och att ha forskningsbaserade mél. De har en tydlig malkarta med hur de ska gora for att
kunna uppna sina mél, till exempel genom att effektivt hushalla med de material de anvénder
och forsoka ha en bra vattenhushéllning i1 bostdderna de bygger.

Vidare forklarar Carlsson att Castellum kollar pa ekosystemtjénster 1 deras omrdden. De
tillfor alltid minst lika mycket som byggs bort och skapar séledes aldrig ett negativt tal. Hon
berittar att Castellum har ett initiativ som heter 100 pa sol. Detta initiativ har som mal att
bygga 100 solcellanldggningar till 2025. Idag har de 39 anlédggningar driftsatta. Hon beréttar
att de just nu har Nordens storsta solcellsanldggning pa ett tak 1 G6teborg.

Carlsson berittar att de mérkt hur fler och fler foljer i Castellums fotspar. (fler sétter
klimatmal). Sen gdller det att faktiskt klara av mdlet och inte bara sdtta upp de”.
Byggnadsentreprendrer kan bygga med 50 % mindre utslédpp idag om de anvédnder bésta
mojliga tekniken. Men utvecklingen maste 6ka for att det ska vara mdjligt att komma légre.
Branschen maste anvéinda mer aterbruk och minska energiférbrukning och miljoutslipp.
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Castellum &r dels ett kommersiellt foretag med mycket kontor och lager/logistik. Carlsson tror
pa att de kommer se dver deras kontorserbjudande framat och stiller sig fragande till hur
framtidens kontor kommer se ut.

4.4.5 Social hallbarhet
Carlsson ndmner tva undergrupper, internt och externt. Eftersom de interna mélen kring social
hallbarhet handlar om deras foretagskultur kommer det inte att tas med det i1 detta stycke.

Externt: I fastigheterna handlar det om sidkerhet och hélsa/vilméende (goda mojligheter for
rekreation). Bra parkering och nérhet till forbindelser. Castellum dr for att koppla till
miljomassig hallbarhet (tar buss istéllet for egen bil).

For att bygga socialt hdllbart menar Carlsson att de behdver utgé fran befintligt
fastighetsbestdnd. Manga ytor 1 bostadsomraden kan effektiviseras och anvidndas pa bittre
sétt. Ett smartare utnyttjande av befintligt istéllet for att bygga nytt menar hon hade varit en
bra borjan. Hon sidger ocksa att fordndringar behdver goras for att smartare integrera
ménniskor 1 sina bostadsomraden och att det finns storre problem som inte kan fixas genom
att bygga. Daremot anser hon att det kan ha en paverkan hur ett omrade gestaltas. Méngtfald 1
boendeformer kan sambyggas genom bostadsritter/hyresritter for att skapa en variation. Nytt
tank 1 byggandet krévs for att skapa social hallbarhet. Miljonprogrammet &r till exempel
manga ldgenheter till en billig peng, dock vill ingen bo dér. Hon tror pa att blandningen av
bostadsformer med atkomliga bostadsformer.

Carlsson tror att miljoméssig och social hdllbarhet har stor inverkan fastighetsutvecklare idag.
Det stills hardare krav pa materialval, utformning av lokalerna, flexibilitet, tillganglighet,
energiprestanda med mera. Fastigheten behdver vara uppkopplad och enkel att styra.

Om vi ska kunna bygga klimatsmart och socialt bra byggnader dr det manga parametrar
som mdste lira med varandra. Det stiller ocksa hdardare krav pd var personals kunskap,
bdde avseende hdllbarhet och rent tekniskt. Vi forséker hianga med i utvecklingen och vara
innovativa, testa ny teknik och anamma ny kunskap.

Pé frdgan om hur férdelningen 1 prioriteringar ser ut for miljomaéssig och social héllbarhet s&
sdger Carlsson att det skiljer sig at mellan projekten men att prioriteringar inom miljomassig
hallbarhet har 6vervikt, atminstone vid nybyggnation. Hon menar ocksa att detta beror pa att
forhalla sig till den miljomaéssiga aspekten dr mer konkret och enklare att definiera, till
exempel genom att géra smarta materialval och energilésningar

Hon sdger att social hallbarhet blir 1 nybyggnation hypotetisk, alltsa lite mer komplex i sin
uppfoljning.
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4.5 Balder

Balder ér ett fastighetsbolag bestdende av bade bostidder och kommersiella fastigheter sdsom
kontor, butiker och hotell. Deras bestand fordelas nedan:

60% bostader
40% kommersiellt

4.5.1 Om respondenten

Fanny Allvin har en Civilingenjorsexamen inom samhillsbyggnad fran Kungliga Tekniska
Hogskolan. Hon har arbetat cirka tva ar pad Balder som fastighetsutvecklare men har sedan
tidigare sju ars erfarenhet som projektledare inom byggnadsbranschen.

Hos Balder finns det mojlighet att gé olika kurser men Allvin har inte varit aktuellt dels pa
grund av hennes korta tid pa foretaget, samt pa grund av covid-19. Hennes syn pa héllbarhet
ar att det &r bra att jobba mot. Hon tror att det gar att uppna klimatneutralitet 2030.

I arbetet kommer Allvin 1 kontakt med héallbarhet dagligen da Balder har en vildigt tydlig
miljopolicy, till exempel har de ett héllbarhetsprogram med ramverk f6r hur héllbarhet 1
foretaget ska fungera och hur de ska utveckla sitt fastighetsbestdnd pa ett hallbart sitt. Hon
sager att ”Idag ska allting miljécertifieras. Allt som byggs ska vara hadllbart”.
Hallbarhetsprogram tas fram och ett ramverk skapas dir deras hallbarhetsavtal star i fokus.
Gron el ska det vara pa alla fastigheter som de forvaltar.

I det privata kommer hon i kontakt med hallbarhet frimst genom att hon tinker mycket pa
sina val och forsoker aktivt att leva sa hallbart som ar mgjligt.

4.5.2 Miljonprogrammet

Allvin anser att miljonprogrammet inte ar lyckat. Hon menar att det misslyckats pa tva sitt.
Manga omraden som dr uppforda under miljonprogrammen ér fula och oattraktiva, vilket
skapar segregation. Problem som hon menar senare har sopats under mattan och blundas for.

Allvin vidareutvecklar och siger att det positiva med miljonprogrammet var att bostadsbristen
16stes. ”Att bygga sa stor volym under sd kort tid dr vildigt imponerande”. Hon sdger ocksa
att planlosningarna pa lagenheterna som uppfordes var véldigt effektiva. Lag kostnad vid
uppforandet skapade ldgre hyra for bostdderna vilket medgav att alla hade rad att bo dér

Sedan dtergdr hon till punkten om det forsta misslyckandet om att staten skapade omraden dér
folk inte ville bo. Detta skapade vakanser vilket 1 sin tur ledde till att vissa omrdden gick ner
sig rejdlt. Hon menar ocksa att eftersom omradena placerats sa langt utanfor stadskérnan och
brast 1 att bygga ut kommunikation s& kunde invénarna inte ta sig darifran utan bil, vilket i sin
tur skapade dnnu mer segregation.

Sammanfattningsvis séger hon:
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Politikerna forsokte minska kostnaderna for att effektivisera byggandet, detta mynnade ut
till att man inte gjorde tillrdcklig undersékning om vilka som faktiskt ville bo ddr. Med det
sagt dr det inte alla omraden som dr uppforda under miljonprogrammet som dr
misslyckade.

4.5.3 Hallbar fastighetsutveckling

Allvin anser att bygga hallbart bestar av ménga olika parametrar. Dels handlar det om att
skapa hus med lite eller ingen klimatpaverkan, att skapa byggnader och miljéer som haller pa
sikt. Det skapar en positiv och bra milj6 i staden. Bygga bostidder som héller 1 langden med
bra material och 1ag energiforbrukning bidrar till att géra staden béttre.

4.5.4 Miljomassig hallbarhet
Allvin delar upp miljomaissig héllbarhet 1 tvd delar. Forst sjdlva produktionen dir den
forbrukade energin ska hallas till det minimala och materialavfall s& bra som mojligt.

Den dnnu storre delen dr energihushallningen 1 de fardigbyggda husen. Det dr dér
lagstiftningarna har skérpts vildigt mycket den senaste tiden. Det méste byggas véldigt bra
byggnader. Milj6 dr synonymt med bra material som héller 1dnge, lag energianviandning och
en energisnal byggprocess.

Allvin tror att det kommer vara fortsatt fokus pé att minska energiforbrukningen framat och
att branschen kommer se storre investeringar mot att gora fastigheter sjalvforsorjande. Hon
sdger att hon ser tydliga monster mot att branschen dessutom gar mot att ateranvdanda material
1 den mén det gir. Vidare utvecklar hon att det som kommer prioriteras forst dr det som
kommer leda till ekonomiska vinningen och med det menar hon att det finns tydliga monster
och teman som styr ekonomiska incitamenten for fastighetsutveckling. Just nu ligger fokus pa
miljon.

Idag dr det ett stort problem med trender att man bygger saker som pa sikt blir omodernt
och river ut kok som inte dr oanvdndbara vilket dr helt vansinnigt.

Allvin menar att byggandet 1 framtiden kommer se fokus skifta fran det generella héllbart
byggandet till hallbar inredning och dekoration. Hon tror att utvecklingen kommer gé sakta
men sdkert framat och att det hade kunnat gé& snabbare &n vad det gor.

Angaende anvdndningen av miljofarliga material sédger hon att fastighetsbranschen har blivit
béttre pa att hushélla icke-miljofarliga material, detta eftersom det idag finns tydligare
regelverk kopplat till det. Nu &r det véldigt vanligt att byggbranschen anvinder sig av
program dér de maste ha en beteckning av allt som anvénds och strider det emot regelverken
maste de anvdnda andra material. Det &r ej tillatet att anvénda farliga &mnen om andra finns
att tillhandahélla.
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4.5.5 Social héllbarhet

Social héllbarhet skiljer sig ganska mycket olika beroende pa vart man befinner sig. Men
generellt handlar det om att skapa platser dar manniskor trivs och har moéjlighet att leva sitt
bésta liv, samt géra samhillet mer inkluderande och jamlikt och ha de ménskliga behoven 1
beaktande.

Allvin anser att social hallbarhet delvis kan skapas genom att bygga nya fastigheter. Inte som
en ensam atgdrd dock. Fastigheterna kan ha en bidragande faktor. ”Det gar att hjdlpa ett
omrdde att lyftas genom att bygga fina omraden men det krédvs mer dn sa”’. Hon sdger dock att
vissa omraden ndstan inte gér att gora ”Bra igen”.

Vad det giller frdgan om hur Balders fokus dr fordelat pa social och miljoméssig hallbarhet
idag ligger det framst pd miljoméssig hallbarhet, eftersom det &r det som &r mest aktuellt och
akut. Samt eftersom det &r temat just nu.

Vi har projekt i hallonbergen ddr de pratar mycket om social hdllbarhet. Det beror pd vad
som dr arbetet. Bygga ett hus dr social hallbarhet inte jdttefokus eftersom det dr svdrt att
paverka mot om man bygger fler och kan gora mer.

Problemet med social hallbarhet &r att nir det ska byggas dr fokus inte lika hogt pa att kunna
bygga socialt hallbart eftersom det inte gar att méta det pa samma sétt som miljovénliga
byggnader. Fordelningen just nu ér stor 6vervikt pa miljomaéssig hallbarhet. Det finns
varierande projekt som ger olika mojligheter.

Mycket handlar om forskningen, kommuner har ofta bra koll nér de delar ut uppdrag.
Projektorer tar fram utredningar 1 tidiga skeden. De anvénder sig ocksa ofta av samordnare
som har svar pa fragor. Nar kommunen sétter upp malen dr kraven hdga. Ofta byggs det béttre
an lagkraven.

4.5.6 Framtiden

Allvin har under sin tid mérkt att dels finns det ett storre fokus pa miljon och fraimst marker
hon vildigt stor skillnad 1 skirpta krav och fokus pa miljdanvdndning. Social hallbarhet
namndes knappt 2013. En detaljfrdga som dnda dr ganska stor &r synen pa parkering. Forut
styrde P-talet (parkeringstalet) mycket kring hur bostadsomréden utformas. Daremot menar
Allvin att detta har fordndrats drastiskt pa senare tid.

Under édren har det dven blivit ett skift mot att ndstan alla hus ser likadana ut. Generellt byggs
det finare. Idag dr det som sagt mer fokus pa miljo och fastighetsbolagen vill visa att de bryr
sig om hallbarhet genom till exempel anvindning av trd som dr ett mycket mer miljomaéssigt
hallbart material d4n cement.

Till exempel finns idag grona l&n som direkt kopplar samman héllbarhet och ekonomin. Detta
blir en morot till foretagen att satsa mer pa hallbarhet. Hon menar att foretagen behdver

43



ekonomiska incitament for att vilja satsa pa héllbarhet och att det egentligen inte handlar om
att det ska vara en ekonomisk vinning utan snarare att de inte blir en ekonomisk forlust.

4.6 Sammanfattning av empiri

Omriade Sammanfattning

Miljonprogrammet Imponerade projekt
Loste bostadsbristen
Fungerade inte 1 praktiken

Hallbar fastighetsutveckling Bygga pé ett sitt som sdkerstiller tillgang
for kommande generationer

Miljomaissig hallbarhet Stort genomslag senaste tiden
Kommer vara den ledande branschen

Social hallbarhet Ar i bakhuvudet

Inte lika stort genomslag som miljomaéssig
hallbarhet

Svér att méta

Framtiden Engagemanget vixer
Bilen far en allt mindre roll 1 samhallet
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5. Analys

[ detta kapitel jamfors empirin med teorin och redogor for hur vil den 6verensstimmer.
Respondenterna refereras till deras foretagsnamn for att enklare forstd vart synsdttet kommer
ifran.

5.1 Historia och framtid

Frén 1874 nar Sverige fick gemensamma brand, hilsovard och byggnadsstadgor till idag har
det héant vildigt mycket 1 Sverige (Nordstrand, 2007). Generellt sett s& har alla respondenter
en positiv uppfattning om hur fastighetsbranschen har utvecklats och framst hur framtiden
kommer se ut. 1990-talet karaktiriserades av utveckling och engagemang kopplade till
kvalité, miljo och kund (Samuelson, 2002). Detta stimmer idag in pa branschen och
respondenterna dr dverens om att fokus skiftat till langsiktighet, hallbarhet och milj6.
Respondenterna menar att det finns en forédndring 1 branschen kring héllbar
fastighetsutveckling idag och for att fastighetsbolag ska fortsitta vara attraktiva foretag maste
de forhalla sig till de fordndringar som sker 1 samhillet. Bade vad det géller efterfrdgan och
vad det giller de regler och normer som uppkommer till f6ljd av dessa fordandringar.

5.2 Miljonprogrammet

Miljonprogrammet uppstod som en konsekvens av den déliga bostadsstandard som priaglade
tidiga 1900-tals Sverige och bostadsbristen som fanns vid tiden. Planen var att bygga en
miljon bostider under en tio ars period och med detta modernisera det svenska
fastighetsbestandet (Nordstrand, 2007). Detta projekt krdvde en effektivisering av
byggnadsmetoder som tidigare inte fanns och projektet planerades darfor enligt en framtagen
mall for hur det goda svenska folkhemmet skulle se ut. De fardiga bostdderna var valdigt
yteffektiva, men resultatet blev i1 det stora ett bakslag pa grund av att ménga av de
bostadsomrdden som uppforts inte lyckats integreras 1 stiderna dér de byggts (Mack, 2019).

Radar inleder intervjudelen om miljonprogrammet med att sdga: ”Miljonprogrammet dr en
sddan parentes i stadsbyggnadshistorien. Aldrig tidigare eller senare har det pa ett
organiserat sdtt byggts pd samma skala i Sverige”. De menar att manga av utgangspunkterna
for miljonprogrammet sag bra ut pd papper. Planeringen var effektiv och det var ett sétt att
16sa bostadsbristen med medel som ansédgs var bdst vid tidpunkten. ”Man far inte glomma att
bostadsbestdndet vid tiden var vdildigt ddligt och mdnga bostdider var rent ut sagt
pissbostdder”. Nar fastigheterna 1 Sverige hade en sa dalig standard var miljonprogrammet ett
sdtt att visa hur Sverige kunde 16sa bostadsbristen och standarden 1 riksstor skala (Mack,
2019) AF utvecklar detta och sdger att miljonprogrammet var kostnadsmaissigt véldigt
effektivt. Detta 4r en bild som delas bland resten av respondenterna. Aven ur miljoméssig
aspekt menar Castellum ocksé att bostdderna inte var helt daliga. Balder forklarar att
kostnadseffektivt byggda fastigheter i sin tur innebér att hyran blev ldgre vilket bidrog till att
bostadsbristen 16stes. De utvecklar med att forklara hur det dven forbattrade den daliga
levnadsstandard som var pa den tiden och pa detta sétt dr inte miljonprogrammet helt
misslyckat.
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Massbyggandet av bostadshusen kravde stora lyftkranar och en enformig design som sedan
lede till att husen inte integrerades i naturen (Mack, 2019). Castellum menar att eftersom
majoriteten av miljonprogrammens bostidder utgors av seriebyggda punkthus av
lagenhetsbestand och hyresritter som upplételseform sé bidrog detta till en homogen
befolkning. De forklarar att blanda boendeldsningar dr en nyckel for att 6ka mangfald och
diarmed den sociala hallbarheten. Balder forklarar att det storsta problemet var att det
skapades omraden dar folk egentligen inte ville bo utan flyttade till for att det var billigt.
Detta innebar stora vakanser vilket ledde till konsekvensen att fastighetsbestandets kvalitet
nedgraderades med tid. Andra aspekter som Balder menar 4r negativa med miljonprogrammet
ar att kommunikationerna var vildigt daliga. Till exempel 4r ménga av miljonprogrammets
omraden placerade langt utanfor stadskdrnan och dérfor bildades ett sorts segregerat samhille
som inte direkt var kopplat till resten av staden. Detta &r en bild som ocksé delas av AF bygg.

Balder sdger att en stor del till varfor miljonprogrammet inte lyckades med social integration
ar att det var fult. AF Bygg och Halmstad kommun menar ocksa att det inte var trevligt och
attraktivt rent estetiskt. De ytor som skapades mellan husen skulle utgéra sociala
samlingspunkter ddr boende kunde interagera men eftersom marken inte dterhdmtade sig fran
lyftkranarna som stod dér gav det istéllet upphov till angest och dysterhet (Mack, 2019).
Radar utvecklar detta och motiverar att forskning visar pa att minniskor inte ens vill ha de
stora 6ppna gardar och ytor som blivit ett anslag for miljonprogrammet. Istéllet visar
forskningen pa att ménniskor foredrar slutna gardar och slutna ytor med tit sammanhallning i
mindre samhillen. De menar att vad det géiller den sociala hdllbarheten och den ménskliga
tillfredstillelse som maste skapas for att ménniskor ska vilja bo 1 ett omrédde inte alls tog 1
hiansyn vid planering av projektet. Radar tycker att fastighetsutvecklare bor utgé fran en viktig
fraga for att svara pd om dessa omrdden anses vara attraktiva: ”Skulle du sjdlv vilja bo ddr?”.

For att projektet skulle genomforas effektivt anvindes en oprovad politiskt framtagen God
bostad-metod (Rudberg, 1992). Balder forklarar att det inte gér att testa ndgot oprovat fran en
fantasibok bara for att det dr effektivt att bygga och tro att det ska fungera. Planerare och
entreprenorer méste involvera faktabaserad forskning och framst av allt fanga upp
slutkundens dsikter. Radar hdller med och sédger att forskning tyder pd att entreprendrer bor
utgd frin vad folk vill betala mest for och vid dessa undersokningar visar det sig att folk
varderar den kvalitet som finns kopplad till att bo 1 ett omréde. Vidare menar de att
punkthusen frdn miljonprogrammen inte uppfyller ndgra sddana kriterier.

Radar séger att effekten av den misslyckade sociala integrationen av miljonprogrammen 1 det
svenska samhallet har bidragit till 6kade klyftor och segregation. Férorterna har blivit hardare
och hardare och de flesta sddana omraden préglas av kriminalitet och utanfoérskap. Trots det
tror Radar pa forskning och att det praktiskt taget gér att integrera liknande omréden béttre
framédt genom att se pa forskning och utnyttja oss av de lardomar som finns om
miljonprogrammet och social héllbarhet. De menar att stadsutvecklare och fastighetsbolag
generellt sett dr daliga pa att ldra sig av sina erfarenheter och motiverar &nnu en gang att det
krdvs ekonomiska incitament och didrmed en efterfragan fran slutkunden. Efterfrdgan menar
han finns och att fastighetsutvecklare har blivit béttre pa att lyssna pa forskning och fakta
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kring socialt hallbar fastighetsutveckling och att en stor del av dessa lardomar har sin grund 1
miljonprogrammet. Bdde Halmstad kommun, Castellum, AF Bygg och Balder instimmer med
detta.

5.3 Hallbar fastighetsutveckling

Haéllbarhet ndmndes forst i sin moderna form i1 Brundtlandsrapporten (1987): "hdllbar
utveckling dr utveckling som tillgodoser dagens behov utan att behova dventyra kommande
generationers mojligheter till att tillgodose sina behov”. Hallbar fastighetsutveckling &r
valdigt likt 1 tankeséttet dn idag och finns uppdelade i1 17 olika globala mal enligt Agenda
2030 (FN, 2019).

Respondenterna har varierande syn pa hur héllbar fastighetsutveckling ser ut i praktiken.
Gemensamt for alla dr att en hallbar fastighetsutveckling innebir att bygga pa ett sdtt som inte
sliter pa naturens resurser och miljo samt ateranvianda si gott det gar. Radar
arkitekturplanering forklarar att bygga hallbart handlar om mer &n att bara gora alla ingrepp
for att minska miljopéverkan. Det géller att bygga utifran en vélgrundad idé, baserad pa
forskning och inte magkénsla. Att veta nir ett bygge exempelvis ska ha solceller pa taket och
ndr det ska vara samlingsyta. Att bygga pa ett sitt som har en bra paverkan och uppfyller
kundens krav vilket &ven AF Bygg och Halmstad kommun anser.

FN (2019) berdknar att till &r 2030 kommer dver 60% av befolkningen finnas 1 storstéder.
Detta kommer sétta hogre krav pa att inte bara bostider finns tillgdngliga men dven
godtyckliga servicefastigheter sésom cykelrum och umgéingesytor. Detta dr ndgot Halmstad
kommun och Castellum anser dr en del av att bygga hallbart da det skapar forutséttningar att
fylla alla olika individers behov. Vidare anser de att en hallbar utveckling pa ett godtyckligt
satt forser bostadsomradena med kollektivtrafikslinjer samt cykelbanor for att skapa enklare
atkomst till staden for alla. Sddana ingrepp som &r kopplade till fastigheten och skapar
mervirde menar Balder bidrar till att skapa battre stadsdelar och resulterar i ett mer hallbart
samhille pd ldng sikt. En ekonomiskt 6verkomlig bostadsmarknad med fullgoda
kollektivtrafiktjanster och upprustning av gamla slumomriden leder till att skapa hallbara och
trygga stiader (FN, 2019). Detta skapar mgjlighet for de boende 1 omradet att kunna investera 1
stadsdelen och pé sé sitt skapa storre intdktsstrommar &n den initiala investeringen 1 att rusta
upp omrédet (FN, 2020). UN Habitat (2020) ser sadana investeringar i stader likt en
katalysator som pd sikt skapar en ekonomisk utveckling i omradena och har konstaterat att
dessa projekt pd ldng sikt leder till en hallbarhet 1 samhaillet och en plats {for folk att bo och
leva 1 vilket 0kar livskvalitén och dven resulterar i positiva trender pa ekonomin.

CSR har pa senare tid fétt ett allt stérre genomslag inom fastighetsutveckling och branschen
generellt. Foretagen ser mervardet 1 ldngden av positiva samhillsetiska ageranden och vilken
styrka det kan tillfora 1 verksamheten (Freeman & Moutchnik, 2013). Detta dr ndgot Halmstad
kommun jobbat mer med pa senaste tiden och engagerar sig i att skapa mervérde for de
boende 1 deras fastighetsbestand for att 6ka valméendet och pa sa sitt kundndjdheten.
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5.4 Miljomaissig hallbarhet

Allt fler byggnader som tillverkas idag gor det utifrdn den gemensamma BREEAM-
standarden och efter de stadgar som FN skapat som mall {or ett hallbart utformat samhalle. I
dessa stadgar bendmns vissa méal kopplade till miljomassig hallbarhet vid
fastighetsutveckling. Dessa stadgar sidger att en miljomaéssigt hallbar fastighetsutveckling ér
en som inte har negativ framtida inverkan pa planeten och befolkningen (FN, 2019)

Respondenterna har en enhetlig bild om vilka parametrar som utgér en héllbar
fastighetsutveckling som korrelerar vdl med teorin. De dr 6verens om att hallbar
fastighetsutveckling handlar om att bygga och underhélla fastigheter energieffektivt och inte
belasta planeten mer dn vad som nddvandigtvis behdvs. Radar menar att detta gors bast
genom att ha en faktabaserad grund och f6lja och implementera den forskning som finns kring
att hushélla ett byggnadsprojekt pa ett hdllbart sétt. Detta innefattar att anvinda miljovénliga
material, undvika fossila branslen och negativa utslapp 1 hogsta mojliga mén, atervinna
amnen, anvdnda energi pa ett effektivt sitt och att vattenhusalla pé ett godtyckligt sétt.

Vad det giller medvetenhet kring miljomaéssigt hallbar fastighetsutveckling sa menar AF att
de sett en markant 6kning 1 hdllbarhets - och miljotinkande kring fastighetsutveckling och
bebyggelse, nu utgdr manga fastighets- och byggnadsbolag fran en ”Det bdsta for miljon sd
ldnge pldanboken tillater’-metodik. For att kunna maximera bolagets miljétdnk men samtidigt
gora det utifran vad budgeten tillater har BRE Group (u.d) delat upp deras BREEAM
certifieringar 1 fem nivaer dér Pass dr instegsnivan och Outstanding dr den bésta som enbart
uppnatts av 5000 byggnader. Att bygga péa ett hallbart sdtt har fétt allt storre fokus idag och
Halmstad kommun séger att det dr en sjdlvklarhet att bygga hallbart utifran vad som &r rent
ekonomiskt genomforbart, detta dr en bild som delas av de andra respondenterna. Radar
tilldgger dock att utvecklingen bade varit positiv och negativ. De menar att det sjdlvklara
malet bor vara noll utsldpp i savél materialanvindning som transporter och anvéndningstid,
samt att branschen och dess organisationer kan gora mer &n vad de idag gor. Castellum
instimmer och menar att det idag kan byggas med 50% mindre utsldpp vid anvdndning av
bista mdjliga teknik — men séger ocksa att detta méste kunna goras mer kostnadseffektivt
innan teknikerna implementeras pa en storre skala. Sverige ett mal om att ha nettonollutslapp
ar 2045 vilket kommer sitta hoga krav pa att fastighetsbranschen stiller om da den idag star
for 40% av energianvindningen samt 20% av vixthusgaserna (Naturvardsverket, 2020).
Incitamenten fOr att bygga héallbart utgors framst av tva saker: efterfrigan och ekonomisk
hallbarhet, det vill sdga att nér slutkunden efterfragar hallbara byggnader s skapas det
ekonomiska incitament for fastighetsbolagen att efterfolja denna filosofi och utveckla hallbara
metoder for fastighetsutveckling och bebyggelse (Graaskamp, 1992).

Castellum har véldigt hoga héllbarhetsambitioner och arbetar dagligen aktivt med héllbarhet
mot klimatneutralitet 2030. For att 4stadkomma detta framtidsdkrar de sina investeringar och
ser till att de blir hdllbara 6ver tid. Denna ambition och malséttning delas 1 samhillet generellt
da Francart et al (2018) studie konstaterade att nistan alla kommuner oavsett storlek visade
en vilja att implementera dtgarder for att minska klimatpaverkan. Det kommer jobbas mer mot
cirkuléra kretslopp an linjdra och LCA-analyser kommer fa en allt storre roll 1
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fastighetsbranschen 1 ambition att bittre folja upp, utnyttja och méta utslippen f6r de material
som anvinds 1 projekten (Andersson et al., 2018). Detta tror Radar och Castellum kommer ha
en positiv paverkan framat inom miljdmedvetenhet, de motiverar det med att fler foretag idag
sétter tydliga klimatmal och arbetar aktivt for att uppfylla dessa. Framat menar de att
fastighetsbranschen kommer se béttre hushéllning for alla delar inom fastighetsutveckling och
byggnadsprocessen, sdsom: bittre vattenhushallning, mer aterbruk och battre atervinning samt
energisjalvforsorjande byggnader.

Wallhagen et al (2011) gjorde en Case study pé en befintlig kontorsfastighet 1 Givle dér de
med hjélp av en LCA analys rdknade ut hur mycket energiforbrukningen och utsldpp kunde
minska med hjélp av andra materialval. Resultat blev utsldppen kunde minskas med 30%
samtidigt som energiforbrukningen sjonk med hela 70% arligen vilket visade att béttre
miljéval 1 langden bade skulle gynna miljon och foretaget. Balder och Halmstad kommun
instimmer med att energihushallning kommer ha en 6vervikt vad det géller framsteg inom
hallbarhetsomradet och att branschen ror oss mot sjdlvforsorjande fastigheter inom den
nirmsta tiden. Framst eftersom utvecklingen av effektiva miljosystem for fastigheter gar
snabbt framét just nu till f6ljd av hog efterfragan och harda regelverk fran staten. Radar stéller
ocksa sig positivt till den snabba utvecklingen av miljomaissigt hallbara metoder och tekniker
vid nybyggnation. De menar att fastighetsbranschen kommer héllbart prestera béttre 4n manga
andra branscher 6ver tiden. Delvis pa grund av att det idag och historiskt sett dr en av de
branscher som har stor negativ inverkan pd miljon.

AF utvecklar och menar att utvecklingen kommer tydligt leda till hogre krav pa hallbarhet
samt att efterfrdgan exponentiellt kommer 6ka och att fastighetsbolag maste anpassa sig for
att inte falla efter 1 utvecklingen och darmed ses som oattraktiva.

Halmstad kommun &r desto mer optimistiska och ser langre fram att de till och med kan ha
fastigheter som 1 sin energihushéllning ar klimatpositiva. Det vill sdga far ett 6verskott av
energi som de kan exportera och eventuellt tjana pengar pa.

Vad det géller miljéfarliga &mnen och metoder 1 byggnadsprocessen sa sager AF att det ér
valdigt tydligt att det knappt anvinds giftiga material 1dngre och att branschen har lart sig av
sina erfarenheter. Generellt sett har fordndringarna genom aren varit positiva, vilket dven
Radar och Balder instimmer med.

5.5 Social Hallbarhet

Fastighetsutveckling och social hallbarhet har pa senare tid identifierats ha tydliga kopplingar
(Forsemalm et al., 2019). En lyckad fastighetsutveckling dr av stor betydelse for sociala
interaktioner och social hallbarhet da denna kan minska segregation och brottslighet samtidigt
som den kan integrera méinniskor i enhetliga samhéllskonstellationer (FN, 2020).

Alla respondenter har en forhdllandevis likvirdig uppfattning om vad social héllbarhet vid

fastighetsutveckling dr och kommer 6verens att det handlar om att trivas i och kring
fastigheten. Folkhdlsomyndigheten (2018) definierar ett socialt hdllbart samhélle som en plats
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dar ménniskor kan leva ett gott liv med god hilsa utan orittfardiga skillnader. Ménniskors
lika vérde skall std i centrum och det ska finnas en tillit och fortroende till varandra. Vidare
utvecklar Halmstad kommun att social hallbarhet 1 fastighetsutveckling handlar om att minska
segregation. Castellum menar att social hallbarhet ska frimja méingfald och jidmlikhet genom
trivsel 1 fastigheten och trevliga sociala ytor. Balder tror att social hallbarhet &mnar till att
gora staden “’béttre”, det vill sdga bidra positivt till staden genom att tinka pa de minskliga
behoven

Radar dr dvertygade att social hallbarhet kan skapas genom fastighetsutveckling och genom
att bygga nya fastigheter med hjilp av moderna och innovativa tekniker som bildar sig pa
faktisk forskning. De menar att den sociala biten 1 fastighetsutveckling bor tas mer hénsyn till
och att fastighetsutvecklare kan nirma sig detta genom att mer aktivt och 6ppet diskutera
hyror och upplételseformer. FN (2020) konstaterar att standardiserade metoder for att
langsiktigt integrera samhaéllet skapar mojlighet for en socioekonomisk utveckling. Den
kulturen far mdjlighet att finnas och utvecklas 1 ett sddant samhaélle kan pé sikt generera en
positiv ekonomisk utveckling. Balder och Castellum beskriver vikten av att identifiera den
sociala paverkan som bygga rétt” har pd samhéllet. Dock ar de alla 6verens om att det inte
enbart gar att bygga bort sociala ojamlikheter utan att det krdvs storre och bredare initiativ 1
samhdllet for att skapa social hallbarhet.

En fungerande social hallbarhet kan i teorin 16sa manga problem sasom utanforskap
brottslighet och segregation (FN, 2020). For att detta ska fungera dven 1 praktiken anser
Halmstad kommun att 16sningen kan vara att borja diskutera den sociala biten kring
fastighetsutveckling mer 6ppet och har program 1 foretag for att folja upp och tyda resultat av
hur den sociala héllbarheten fungerar i nybyggda fastigheter. Radar instimmer med detta och
vidareutvecklar att det idag inte finns resurser eller tillrdckliga incitament 1 vinstdrivande
fastighetsbolag for att folja upp de sociala parametrarna och den sociala héllbarheten 1
byggandet, samt att det dr svart att méta social hdllbarhet. De menar vidare att detta ar kopplat
till att den sortens efterfragan inte finns idag, atminstone inte 1 den utstrackningen som det
efterfrdgas miljomassigt hallbara fastigheter, vilket dr 1 stort fokus just nu. I takt med att
efterfragan 6kar kommer ocksa nya informationsfléden och ny teknik for att kunna méta
social hallbarhet att utvecklas. Bade Halmstad kommun och Balder instimmer med detta. De
menar att just nu ligger fokus och efterfrdgan pa miljomaissig hallbarhet och dérfor sé talas det
inte om socialt hallbart byggande 1 samma utstrickning. Fokus &r fordelat 80/20, med den
storre kvoten pa miljomaéssiga satsningar. Tillgdngen till finansiellt kapital &r av stor
betydelse.

For att frimja investeringar i1 nya tekniker och foretag som satsar pa hallbara 16sningar och att
foretag frimst kommer investera 1 detta om det finns efterfrdgan frdn kunder i form av
kundkrav, marknadsinitiativ samt tydliga klimatmal och langsiktiga styrmedel (Fossilfritt
Sverige, 2018).

Trots att fokus idag ligger pa miljomassigt hallbart byggande sa dr alla respondenter dverens
om att detta har 6kat markant till fordel for social hallbarhet de senaste &ren. De menar att de
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ar overtygade om att social hdllbarhet kommer att prioriteras mer 1 takt med att
medvetenheten hos slutkonsumenten 6kar och ddrmed efterfragan. Tack vare ett socialt
hallbarhetstdank i bostadsomradet gardstenen utanfor Goteborg lyckades projektorerna
omvandla svartlistat omréde till ett eftertraktat bostadsomréde. Genom fokus pa sociala bitar
lyckades de Minska brottsligheten frdn 183 till 60 per tusen invanare, skapa tusentals
arbetstillfdllen, minska antalet vakanser fran 36% till noll och 6kat fastighetsvirdet fran 150
miljoner till 1,8 miljarder (Runfors, 2019). Halmstad kommun, tillsammans med Radar,
Castellum, Balder och AF dr 6verens om att denna efterfrdgan kommer att 6ka i fas med att
miljomassigt héllbart byggande och fastighetsutveckling blir till en sjdlvklarhet.
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6. Slutsats

Malet med denna studie vara att ta reda pa vilken paverkan miljomdssig och social hdllbarhet
har pa privata fastighetsbolag, samt hur denna fordndring skett over tid och vilka ldrdomar
som har tagits fran miljonprogrammet. I detta kapitel redovisar vi for resultatet pa vara
frdgestdllningar, samt ger forslag pa vidare forskning.

6.1 Vilken inverkan har miljomissig hallbarhet pa fastighetsutveckling i
privata fastighetsbolag?

Idag utgdér miljomaéssig hallbarhet en central del av fastighetsutvecklingen. Manga
fastighetsbolag sitter upp ambitidsa mal 1 linje med Agenda 2030 om att vara klimatneutrala.
De har forstatt att engagemang 1 hallbarhet och miljo skapar kundndjdhet (CSR) samtidigt
som manga av ingreppen generar intikter for fastighetsbolagen. Den miljomaéssiga
hallbarheten dr mycket enklare for foretagen att jobba mot eftersom det idag gér att se
ekonomisk vinning i investeringarna, dels for incitament fran staten men frimst for att det
finns en efterfragan och ett generellt intresse bland bade kunder och tillverkare som inte
tidigare fanns.

6.2 Hur har prioriteringarna inom miljomaéssig hallbarhet i
fastighetsbranschen och svensk fastighetsutveckling foriandrats sedan
miljonprogrammet?

Under miljonprogrammet var fokus 1 stort riktat till att 16sa en bostadskris och det saknades
tdnk pa vad som kommer vara miljoméssigt hallbar framat. Aven efter att byggnationen var
klar saknades det ett tink pa hur fastigheten skulle forvaltas och underhéllas hallbart. Daremot

var byggnationen positiv pa det sétt att det byggdes ’bra” utefter de forutséttningar som fanns
da.

Idag ser det helt annorlunda ut. Det har blivit ett mycket storre fokus pé att gora ingrepp som
minskar husets energiforbrukning under dess levnadstid. Under miljonprogrammet anvénde
de flesta husen sjidlvdrag som skapade hoga energi- och virmeforluster. Idag jobbas det mer
med ventilation och att dteranvéinda den virmen som redan finns 1 fastigheten. Tekniska
installationer stir darfor numera for en stor del av hushéllens energiférbrukning, vilket kan
effektiviseras genom att gora fastigheter sjalvforsorjande genom till exempel anvindandet av
solceller. Anvdndandet av miljofarliga &mnen har ocksd minskat kraftigt idag mot hur det var
under miljonprogrammet.

Alla foretagen som intervjuades har idag en tydlig miljépolicy och utsatta mal och riktlinjer
for hur de kan minska sin negativa klimatpaverkan. Vetskapen om att ens handlingar har
konsekvenser och att byggnaden ska sta under en ldngre tid och representera ens foretag har
resulterat 1 ett storre konsekvenstank. Generellt 1 branschen har prioriteringarna fatt ett enormt
lyft. Respondenterna lyfter fram att alla foretagen jobbar pa ndgot sétt med att skapa
langsiktigt héllbara fastigheter.
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6.3 Hur miéts miljomassig hallbarhet i fastighetsbranschen?

Idag finns det minga metoder och institut for att méta miljomassig hallbarhet vilket
underlédttar for foretagen att kontrollera hur vil de ligger till. Generellt méter branschen
miljomassig hallbarhet utifrdn hur mycket koldioxid som sldpps ut dér de nu jobbar mot att nd
netto noll klimatutslédpp. Det finns dven certifikat som Sunda hus och BREEAM; standarder
som foretagen kan anvinda for att méta hur héllbart det byggs. Utdver certifikaten fran
instituten kan foretagen anvénda sig av metoder som LCA metoden for att kunna kontrollera
hur stort utslédpp deras produktion och forvaltning har samt hur dndringar 1 besluten kan
paverka koldioxidutsldppen. Den miljomassiga hallbarheten méts genom att radkna hur mycket
koldioxid och andra miljogifter som sldpps ut under byggtiden men dven under fastighetens
livstid med hjélp av metoder som LCA.

6.4 Vilken inverkan har social hallbarhet pa fastighetsutveckling i privata
fastighetsbolag?

Den sociala hallbarheten jobbar idag mot att skapa trivsamma miljoer 1 bostadsomrddena for
att alla ska fa samma forutséttningar att bo och trivas. Nagot som pé sikt skapar positiv
ekonomisk fordndring som ett resultat av 6kad aktivitet och rorelse 1 bostadsomrdden. Den
sociala hallbarhetsrorelsen har fétt ett storre genomslag sedan miljonprogrammet men inte i
samma niva som miljomassig hallbarhet. Foretagen forsoker tinka mer inkluderande och
undvika de misstag som gjordes under miljonprogrammet. Det investeras mer idag pé projekt
riktade till att rusta upp och fixa dagens segregerade omraden.

Branschen ror sig 1 réitt riktning men maste engagera sig mer 1 att skapa jamna forutsittningar
for alla oavsett inkomst, alder och ursprung. De omrddena som &r mest segregerade kraver
upprustning om de ska ha en chans att ndgonsin bli socialt héllbara.

For att 16sa problemen kring socialt hallbart byggande kravs det framat att utgd fran den
forskning som finns kring bostéder, miljo runt bostéder och vad slutkunden faktiskt
efterfrdgar. Detta tillsammans med hyror och att blanda upplételseformer bor diskuteras mer
Oppet och privata fastighetsbolag maste skapa program for att folja upp och tyda resultaten av
olika fastighetsprojekt. For att vinstdrivande fastighetsbolag ska gora detta och se merviardet
samt ta ansvar for sin bostadspolitik krdvs det sjdlvklart ekonomiska incitament, vilket i sin
tur ligger 1 regeringens hénder.
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6.5 Hur har prioriteringarna inom social hallbarhet i fastighetsbranschen

och svensk fastighetsutveckling forindrats sedan miljonprogrammet?

Nar miljonprogrammet utformades utgick i stort sett alla byggen utifrdn en nationellt
undersokt standard for vad som ansags vara en god bostad. Problem var att denna bara
innefattade sjilva bostaden och inte allt annat runtomkring. Detta har lett till en misslyckad
social integration. Idag jobbar foretagen mycket mer med den sociala biten kring fastigheter
och ser till att servicefastigheter och infrastruktur finns tillgédngligt for att bygga bort
bilbehovet i dessa omriden och skapa en jimlikhet i samhillet. Aven om miljonprogrammet i
sig var ett stort misslyckande rent samhéallsméssigt och socialt, samt delvis miljomaéssigt s ar
lardomen en grundpelare for byggnationer idag.

Miénga av lardomarna fran miljonprogrammet har skapat de forutséttningar och standarder
som byggbranschen forhéller sig till idag. Daremot sd menar respondenterna att vi inte tagit
med oss tillrackligt med lardomar om till exempel social hallbarhet 1 bostadsomriden.
Stadsutvecklare och fastighetsbolag ar delvis vildigt daliga pa uppfoljning, formodligen pé
grund av att det saknas ekonomiska incitament for detta. Dock ir alla respondenter positiva
till den utveckling som har skett och 6verens om att det har skett stora fordndringar sedan
miljonprogrammet vad det giller social hallbarhet. Daremot har vi vildigt langt kvar tills vi
kan sdga att vi bygger 100% socialt hallbart.

Det som krévs dr ekonomiska incitament och ekonomisk héllbarhet. Detta sker enklast genom
att regeringen initierar till fordndring, vilket enbart kommer ske om det finns en efterfrdgan
frén befolkningen och/eller om det krévs for att sidkerstélla hillbar 6verlevnad — som vi ser
hinder med den miljomassiga aspekten just nu.

6.6 Hur miits social hallbarhet i fastighetsbranschen?

Det finns idag ingen generell standard for att méta hur socialt hallbart ett omrade dr. Men att
rakna antal brott per invanare, arbetsloshet 1 omrédet, hur stor segregationen dr i omradet och
vakanser 1 ldgenheter och lokaler kan anvéndas for att skapa en uppfattning. Alla ér
indikationer pa hur forutséttningarna for social hallbarhet ér 1 ett omrade, men inte
nddvindigtvis alltid jimforbara och litta att kategorisera. For att vi ska kunna maéta social
hallbarhet battre sé kriavs det att fastighetsbolag och stadsutvecklare tar fram effektiva och
beprévade metoder for att méta denna aspekt. Till skillnad fran 20 ar sedan s& har branschen
sett betydliga framsteg inom omradet, men det kravs fortsatt forskning och utveckling for att
ta fram en standard om hur fastighetsutvecklare ska méta och forhalla sig till social hallbarhet
vid fastighetsutveckling.

En slutkund och ett foretag kan inte se eller méta huruvida ett projekt ar socialt héllbart idag

och dirfor ar det svart att 1agga tid och resurser pa det da foretagen inte kan se tydliga vinster
med det.
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6.7 Bidrag

Malet med denna uppsats var att undersoka vilken inverkan sociala och miljomaéssiga faktorer
har pé privata fastighetsbolag 1 Sverige, samt vilka historiska lardomar som initierat
forandring for svenska fastighetsbolag inom social och miljoméssig hallbarhet. Tidigare
forskning inom dmnet har fokuserat miljonprogrammet men inte nddvéandigtvis kopplat det
till nutida fastighetsutveckling, framst vad det géller aspekten om social héllbarhet. Uppsatsen
identifierar att fastighetsbranschen ér pa god viag vad det giller den miljomaissiga aspekten av
att implementera hallbarhet 1 fastighetsutveckling, men ocksé att fastighetsutvecklare behover
identifiera och skapa mervérde kring social hdllbarhet vid utvecklingen av nya bostader och 1
den man det gar vid omplanering av gamla.

6.8 Forslag till fortsatt forskning

Det vi markt genom hela arbetets gang ar att bade forskningen och branschen generellt inte
har en tydlig forstielse av vad exakt som &r social héllbarhet. De intervjuade hade olika
synpunkter kring det och hur det skulle 16sas men ingen kunde ge ett konkret svar att jobba
mot. Inom den miljomaéssiga hallbarheten var alla respondenter enade om att branschen ska
jobba mot miljomaéssig héllbarhet genom att uppné en klimatneutral fastighetssektor. Det
fanns inget liknande virde som ndmndes inom social hallbarhet varken hos respondenterna
eller i den tidigare forskningen och darfor hade det varit ett intressant omrade att forska vidare
inom.
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Bilagor

Intervjuguide
Fragor till Fastighetsbolag/byggforetag

Om Respondenten

Vad har du for utbildning?

Hur ldnge har du arbetat pd din arbetsplats?

Vad ér din position?

Har du blivit vidareutbildad 1 foretaget? Specialist?
Vad idr din syn pa hallbarhet?

Foretaget

Vilka typer av fastigheter forvaltar ni och hur skulle du uppskatta denna férdelning vara
procentuellt?

Ar héllbarhet ett begrepp du ofta kommer i kontakt med i arbetet?

Hur kommer du 1 kontakt med begreppet?

Om inte kommer 1 kontakt med varfor?

Vart och hur kommer du 1 kontakt med hallbarhet i ditt privata?

Ar hallbarhet nigot som ni utbildas i pa foretaget? Beriitta giirna lite om dessa utbildningar.
Ar hallbarhet nigot du anser att ni arbetar aktivt med?

Miljonprogrammet

Vad dr din syn pa miljonprogrammet?
Vad tycker du att man gjorde bra?

Vad tror du man hade kunnat forbéttra?

Hallbar fastighetsutveckling
Vad anser du menas med att bygga hallbart?

Miljomaissig hallbarhet

Vad innebdr miljomaéssig hallbarhet inom fastighetsutveckling for dig?

Vart tror du den miljomaéssigt hallbara fastighetsutvecklingen kommer leda till/ar pa vag?
Hur skulle du uppskatta att denna fordndring kommer ske? Gradvis ldngsamt eller gradvis
snabbt?

Vilka steg tror du vi kommer gé igenom framat? Tidsaspekt?

Vad det giller anvindning av miljofarliga &mnen 1 byggnadsmaterial, hur ser du att
utvecklingen och anvdndningen av dessa har fordndrats historiskt?

Positivt eller negativt?
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Social hallbarhet

Vad innebér social hillbarhet inom fastighetsutveckling for dig?

Tror du att social héllbarhet kan skapas genom att bygga nya fastigheter?

Om ja/nej hur/varfor inte och vad kan goras?

Vilken inverkan tror du miljomaéssig och social hallbarhet har pé fastighetsutvecklare idag?
Med dessa utgangspunkterna; skulle du sdga de fastigheter ni bygger far inspiration fran- och
framst foljer den forskning som finns?

Hur &r fokuset pa social och miljomaissig hallbarhet fordelat?

Hur skiljer sig prioriteringarna at pa de hus ni tillverkar?

Historia och framtid

Tror du att man hade kunnat gora ett béttre jobb da med dagens information?
Hur ser du att fastighetsutvecklingen har fordndrats under din tid 1 branschen?
Skulle du sdga att detta &r positivt eller negativt?

Vart och hur har du markt storst forandring?

Har du mirkt stor fordndring i héllbarhetsarbetet?

Hur har du mérkt denna?
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Fragor till offentligt anstéllda/stadsutvecklare

Vad har du for utbildning?

Har du vidareutbildat dig? Antingen akademiskt eller i foretag?
Vad arbetar du med idag? / vad &r din position?

Hur léange har du arbetat med detta?

Vilken arbetslivserfarenhet har du sedan tidigare?

Vad var det som fick dig att soka dig till denna branschen?

Miljonprogrammet

Vad dr din syn pa miljonprogrammet?

Tycker du att det var ett bra initiativ eller ett daligt? Och vilka negativa vs positiva aspekter
kan du identifiera 1 miljonprogrammet?

Beskriv lite hur du resonerar kring- och om vilka lardomar man inom stadsutveckling tagit
med sig frén miljonprogrammet.

Anser du att fastighetsutveckling idag har utvecklats positivt pa grund av véra lardomar i
miljonprogrammet?

Hallbar fastighetsutveckling
Vad anser du menas med att bygga hallbart?

Miljomaissig hallbarhet

Vad innebdr miljomaéssig hallbarhet inom fastighetsutveckling for dig?

Vart tror du den miljomaéssigt hallbara fastighetsutvecklingen kommer leda till/ar pa vag?
Hur uppskattar du att denna férdndring kommer ske? Gradvis ldngsamt eller gradvis snabbt?
Vilka steg tror du vi kommer gé igenom framat? Tidsaspekt?

Social hallbarhet

Vad innebér social hallbarhet inom fastighetsutveckling for dig?

Tror du att social héllbarhet kan skapas genom att bygga nya fastigheter?

Om ja/nej hur/varfor inte och vad kan goras

Vilken inverkan tror du miljomaéssig och social hallbarhet har pé fastighetsutvecklare idag?
Hur tycker du att dessa aspekterna har utvecklats inom fastighetsutveckling de senaste x
aren?

Framtiden

Vad det giller fastighetsutveckling 1 Sverige, tycker du att denna har utvecklats positivt eller
negativt under din tid i branschen?

Hur kommer det sig att du tycker detta?

Vad tror du har drivit pd denna utvecklingen?

Vad tycker du har utvecklats positivt?

Vad tycker du har utvecklats negativt?

I Sverige och 1 vérlden anvdande man forr miljofarliga &mnen och material 1 ménga
byggkonstruktioner. Vad kan du sdga om detta?

Vad tror du det berodde pa?
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