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Förord 
 
Vi vill först och främst tacka de respondenter som deltagit i våra intervjuer, utan er hjälp hade 
denna studie inte varit genomförbar. Vi vill också tacka våra klasskamrater för deras hjälp 
med opponering. Avslutningsvis vill vi tacka vår handledare Gunnar Wramsby för god 
feedback och gott ledarskap. 
 
 
 
 
 
 
____________________________  ____________________________ 
                Elliot Hellberg                     Samuel Mellberg  
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Sammanfattning 
 
Titel:   Hållbar fastighetsutveckling – En studie om vilken inverkan 
  social och miljömässig hållbarhet har på fastighetsutveckling i
  privata fastighetsbolag. 
 
Kurs/ämne:  Självständigt examensarbete inom företagsekonomi. 
 
Författare:   Elliot Hellberg och Samuel Mellberg. 
 
Handledare:  Gunnar Wramsby. 
 
Nyckelord:  Fastighetsutveckling, Miljonprogrammet, Hållbarhet. 
 
Problembakgrund:  Under 1900-talet kom Sverige i direkt kontakt med en kritisk 
  bostadsbrist och en undermålig bostadsstandard. Detta ledde till 
  stora investeringar i fastighetsutveckling och vi kan se att 
  planeringen och incitamenten för att bygga bra inte riktigt 
  sammanstämde. Sedan dess har kraven på fastigheter ökat markant 
  och idag ser vi ett stort fokus på hållbart byggande. 
 
Problemformulering:  Vilken inverkan har social och miljömässig hållbarhet på 
  fastighetsutveckling i privata fastighetsbolag? 
 
  Hur mäts social och miljömässig hållbarhet i fastighetsbranschen? 
 
  Hur har prioriteringarna inom miljömässig och social hållbarhet i 
  fastighetsbranschen och svensk fastighetsutveckling  
  förändrats sedan miljonprogrammet? 
 
Syfte:   Syftet med uppsatsen är att skapa en förståelse kring vilken effekt 
  social och miljömässig hållbarhet har på fastighetsbranschen. 
 
 
Avgränsningar:  Uppsatsen omfattar enbart fastighetsutveckling av bostäder i 
  Sverige och privat ägda svenska fastighetsbolag med fastigheter 
  som kärnverksamhet. Uppsatsen berör enbart företag som arbetar 
  med fastighetsutveckling och förvaltning och berör därför inte 
  företag som arbetar inom andra områden, såsom försäljning.  
 
Metod:   Vi har genomfört en kvalitativ studie med abduktiv ansats 
  för att skapa en fördjupad och detaljerad förståelse om 
  hur hållbarhetsarbetet förändrats inom fastighetsutveckling. 
 
Slutsats:   Engagemanget för både social och miljömässig hållbarhet har fått 
  ett enormt genomslag med störst prioritering på miljön. Detta då 
  den miljömässiga aspekten är mest aktuell då den sociala 
  aspekten inte är utvecklad och därför svår att mäta. 
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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. 
 
Authors:   Elliot Hellberg and Samuel Mellberg. 
 
Supervisor:   Gunnar Wramsby. 
 
Keywords:   Real-Estate Development, The Million Program, Sustainability. 
 
Background:  During the 20th 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 is 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 
Här i det inledande kapitlet motiverar vi varför studien är aktuell och vilken bakgrund som 
ligger till grund för forskningsfrågorna. 
 
1.1 Bakgrund 
Bostadsbrist är ett begrepp Sverige kom i direkt kontakt med under 1900-talet (Nordstrand, 
2007). Detta ledde till enorma ekonomiska och politiska investeringar i bygg- och 
fastighetssektorn med målsättningen att driva bostadsutveckling framåt i hög fart. På så sätt 
gjordes stora framsteg inom fastighetsutveckling och byggbranschen under förra seklet. 
Framförallt ökade kunskapen mycket i slutet av 1900-talet om effektivisering, 
materialanvändning och vikten av hållbarhet (Nordstrand, 2007). Innan industrialiseringen 
fanns det inga statliga organ som på en nationell nivå samordnade svensk byggpolitik. Idag 
finns bland annat Miljöbalken, Boverkets Byggregler, Obligatorisk Ventilationskontroll med 
flera.  
 
Ett tydligt exempel på de ekonomiska och politiska investeringar som gjordes i Sverige är det 
kända miljonprogrammet under 60- och tidigt 70-tal (Mack, 2019). Vid tiden var 
bostadsstandarden i Sverige låg. Till följd av bostadsbrist och låg standard för det svenska 
folkhemmet var regeringens ambition att bygga en miljon bostäder med hög standard på bara 
tio år (Mack, 2019). För att kunna genomföra ett av det mest omtalade och omfattande 
politiska bostadinitiativet i modern svensk tid krävdes en effektivisering inom 
byggnadsbranschen på en tidigare oförutsedd nivå (Nordstrand, 2007). På regeringens initiativ 
påbörjades en massproduktion av bostäder enligt en framtagen mall för godtagbar 
levnadsstandard. Bostadshusen uppfördes i liknande uppsättning med hjälp av prefabricerade 
byggdelar som mer eller mindre pusslades ihop på plats. Avståndet mellan höghusen 
avgjordes av kranbanans bredd, gårdarna smyckades med hårda material som asfalt och 
buskage som inte kräver något större underhåll och själva bostäderna var minst sagt rationellt 
planerade (Mack, 2019).  
 
Resultatet av miljonprogrammet var till en början positivt, kraven om en miljon bostäder 
uppfylldes. Däremot har ”effektiviseringen” så här i efterhand visat sig varit kontraproduktiv 
och har dragit åt sig kritik från många håll. Till exempel har det blivit tydligt i efterhand att 
många av de arbetsmetoder och material som användes var bristfälliga och icke hållbara 
jämfört med dagens metoder och standarder. Standarden blev snarare godtagbar än hög. Detta 
har lett till att var femte lägenhet byggd under miljonprogrammet överskridit sin tekniska 
livslängd. (SVT, 2019) menar att denna siffra är upp-emot 400 000 bostäder varav 140 000 är 
i akut behov av upprustning. Bostadsområdena uppförda under miljonprogrammet har även 
kritiserats bland annat ur designsynpunkt som fula och främmande i jämförelse med annan 
svensk arkitektur (Arkitektupproret, U.å). En faktor som också reflekterats negativt i de 
undersökningar kring levnadsstandard som gjorts bland invånare i områdena. 
Bostadsområdena har ofta förknippats med socioekonomiska problem som hög arbetslöshet, 
låg inkomst och hög kriminalitet (Sundgren, 2019). Graaskamp (1981) menar att 
fastighetsutvecklingsprocesser involverar tre segment av intressenter: konsumenten, 



8 
 

produktionsgruppen och det statliga forumet, samt att varje segment har behov och kan lära 
sig av de andra grupperna. På så sätt missade projektörerna 1/3 av segmentet: konsumenten.  
 
1.2 Problemdiskussion 
Hållbarhet nämndes först i sin moderna form i Brundtlandsrapporten (1987) ”Hållbar 
utveckling är utveckling som tillgodoser dagens behov utan att behöva äventyra kommande 
generationers möjligheter till att tillgodose sina behov”.  Idag finns internationella riktlinjer 
och nationella regelverk för att se till att vi bygger hållbart.  
 
En annan aspekt av hållbarhet är det som kallas CSR, eller Corporate Social Responsibility. 
Det vill säga den skuld som företag kan åsamka sig mot det socialt drivna samhället i sin jakt 
på ekonomisk vinning eller ekonomisk effektivitet (Freeman & Moutchnik, 2013). CSR är ett 
ämne som tidigare varit diffust definierat men idag kan sammanfattas tydligt genom FN’s 
hållbarhetsmål för framtiden (FN, 2019). I hållbarhetsmålen nämns vissa kriterier för att 
uppnå social och miljömässig hållbarhet genom hållbar fastighetsutveckling (FN, 2019). 
 
Ekonomi rörande fastighetsutveckling och byggbranschen kan vara kostsam, en faktor som 
har präglat och präglar branschen än idag. Givetvis vill kommersiella fastighetsbolag 
maximera sin vinst vid fastighetsutveckling (Graaskamp, 1992) och har i många fall funnit att 
utveckling och uppförandet av nya bostäder är mer kostnadseffektivt än att utveckla det 
befintliga fastighetsbeståndet (Anckar & Lundström, 2019). Med nya regleringar och krav på 
byggnader har vinstdrivande fastighetsbolag varit tvungna att ändra sina tillvägagångsätt vid 
uppförandet av nya fastigheter och renovering av gamla. Regelverkens primära syfte är att få 
fastighetsbolag att bygga hållbart, medan företagens vinstkrav kvarstår. Detta mynnar ut i att 
fastighetsbolagen måste lägga ner mycket tid och pengar på att utveckla hållbara 
byggnadsmetoder.  
 
Bygg och fastighetssektorn står för 5–35% av miljöpåverkan i Sverige och för cirka 20% av 
Sveriges totala utsläpp av växthusgaser (Boverket, 2021). Dessutom står svenska byggnader 
för ungefär 40% av Sveriges energianvändning (Naturvårdsverket, 2020). Vi vet nu att den 
miljömässiga hållbarheten i många fastigheter byggda under miljonprogrammet är dålig, ändå 
ansågs dessa fastigheter som banbrytande i den föreliggande planeringen. Till följd av detta 
och de stora ingrepp som måste åtgärdas i många fastigheter från miljonprogrammet är den 
ekonomiska hållbarheten också dålig.  
 
Miljonprogrammet skapades för att lösa en rådande bostadsbrist och för att effektivisera 
byggande. Vad det gäller den sociala hållbarheten finns det mycket som tyder på att 
miljonprogrammets snabba framfart och uppförande har – trots goda avsikter – bidragit mer 
och mer till segregation i Sverige och större social ojämlikhet hos invånarna som bott i 
miljonprogramsområden (Mack, 2019).  
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Miljonprogrammet skulle vara lösningen på bostadsbristen och enligt de definitioner som 
finns för hållbarhetsfaktorer såsom ekonomiska- men främst miljömässiga och sociala är det 
uppenbart att miljonprogrammet var ett fiasko och en lärdom och främst av allt inte hållbart. 
 
Idag råder ännu en gång bostadsbrist (Boverket, 2020) och byggandet ligger på en nivå som 
inte varit aktuell sedan 1970 och miljonprogrammet (Naturvårdsverket, 2020). Men vilken 
inverkan har då social och miljömässig hållbarhet på fastighetsutveckling i privata 
fastighetsbolag? Hur mäts social och miljömässig hållbarhet i fastighetsbranschen? Och hur 
har prioriteringarna inom miljömässig och social hållbarhet förändrats sedan 
miljonprogrammet?  
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1.3 Forskningsfråga 
- Vilken inverkan har social och miljömässig hållbarhet på fastighetsutveckling i privata 
fastighetsbolag? 
 
- Hur mäts social och miljömässig hållbarhet i fastighetsbranschen? 
 
- Hur har prioriteringarna inom miljömässig och social hållbarhet i fastighetsbranschen och 
svensk fastighetsutveckling förändrats sedan miljonprogrammet? 
 
1.4 Syfte 
Syftet med uppsatsen är att skapa en förståelse kring vilken effekt social och miljömässig 
hållbarhet har på fastighetsbranschen. 
 
1.5 Avgränsningar 
Uppsatsen omfattar enbart fastighetsutveckling av bostäder i Sverige och privat ägda svenska 
fastighetsbolag med fastigheter som kärnverksamhet. Uppsatsen berör enbart företag som 
arbetar med fastighetsutveckling och förvaltning och berör därför inte företag som arbetar 
inom andra områden, såsom försäljning. 
 
1.6 Centrala begrepp 
Fastighetsutveckling - Beskriver utveckling av fastigheter. Det vill säga att ta lärdom från 
tidigare erfarenhet och implementera ny forskning i utveckling av framtidens fastigheter och 
bostäder (Graaskamp, 1992). 
 
Miljonprogrammet - Ett projekt i efterkrigstiden med ambitionen att lösa den då allvarliga 
bristen på bostäder i samhället genom att skapa flertalet bostadsområden utspridda i Sverige 
baserade på en och samma modell (Nordstrand, 2007).  
 
Hållbarhet - För att samhället ska kunna säkerställa en god framtid måste det som tillverkas 
kunna finnas länge och ha en positiv påverkan eller åtminstone minimera den negativa 
påverkan. FN beskriver hållbarhet likt något som kan säkerställa dagens behov utan att 
äventyra kommande generationers möjligheter (FN, 2019).  
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2. Metod 
Här redogörs tillvägagångssättet för uppsatsen. I detta ingår ämnesval, metodansats, vilka 
som valdes till intervju samt hur intervjuerna genomfördes och deras trovärdighet.  
  
2.1 Ämnesval 
I dagens samhälle finns det stora variationer i byggnadskonstruktioner, materialval, storlek, 
utseende och ett stort fokus ligger idag på hållbarhet. Under de senaste åren har det hänt 
mycket på fastighetsutvecklingsfronten och periodvis har prioriteringar varierat stort. För oss 
skapar detta ett intresse kring hur fastigheter och utvecklingen av fastigheter har förändrats 
över tid och vad som prioriterats. 
 
2.2 Övergripande forskningsansats 
Efter ämnesvalet samlades och undersöktes relevant data för våran studie. Valet av 
metodansats var inte bestämt från start men det upptäcktes tidigt att det kunde bli svårt att 
använda sig av en deduktiv. Detta främst då vi märkte i forskningen att det fanns många olika 
sätt att jobba hållbart. Den deduktiva datainsamlingen utgår ifrån att grunden läggs i teorin 
med hjälp av artiklar och tidigare forskning. Insamlade data används sedan för att formulera 
diverse generella hypoteser kring hur utfallet bör vara (Söderbom & Ulvenblad, 2016). När ny 
kunskap kom genom intervjuerna behövdes teorin kompletteras och den deduktiva ansatsen 
kunde inte användas. Den induktiva ansatsen utgår från de observationer som görs i 
verkligheten till att skapa en generalisering som utvidgas med hjälp av den teoretiska 
forskning som gjorts tidigare (Söderbom & Ulvenblad, 2016). Att gå från empirin till teorin 
fungerade inte heller då vi behövde ha forskning att utgå från under intervjuerna. För att 
arbetet skulle få bästa utfall valde vi därför att använda oss av den abduktiva metoden. Den 
abduktiva metoden har sin grund i arbete med både induktiv och deduktiv metod, det vill säga 
att vi rör oss mellan induktion och deduktion (Söderbom & Ulvenblad, 2016).   
 
Arbetet inleddes med att analysera vetenskapliga artiklar för att studera vad som påverkat 
historiska prioriteringar inom fastighetsutveckling. Med hjälp av den insamlade datan 
skapades en teoretisk referensram för att kunna begränsa studiens omfattning till det som 
undersöks (Söderbom & Ulvenblad, 2016). Efter vi hade insamlat data från artiklar 
genomfördes intervjuer med aktörer på- och intressenter i fastighetsmarknaden. När 
informationen samlats in både från teorin och empirin gjordes jämförelser i analysen. 
Informationen som tidigare angavs i teorin kontrollerades gentemot empirin för att undersöka 
huruvida den teoretiska forskningen stämde överens med verkligheten.  
 
Vi valde att använda oss av en kvalitativ metod för att genomföra denna studie. Detta då det 
till stor del rör sig om jämförelser mellan teorin och empirin. Fokus riktades därför mot färre 
intervjuer med fler och mer djupgående frågor hos varje respondent. Då frågorna som ställdes 
kräver ett längre svar än enbart jag och nej är det inte av intresse att ha många intervjuer. Att 
utföra intervjuer med fler respondenter riskerar att skada forskningens kvalité då resultatet 
risker att bli för brett (Trost, 2010). Detta eftersom fler intervjuer leder till att informationen 
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kan bli för överväldigande att analysera. Därför har vi valt att ha lägre antal intervjuer för att 
kunna lägga mer tid på varje intervju. 
 
Motiveringen bakom att inte använda sig av en kvantitativ metod grundar sig i att de frågor 
som ställs kräver djupare diskussioner som ej kan uppnås i en kvantitativ studie. Sedan är 
även den kvantitativa metoden riktat mot en objektivistisk utgångspunkt för studien. Detta 
handlar oftast om att göra studien matematiskt mätbar (Söderbom & Ulvenblad, 2016).  
 
2.3 Litteraturstudie 
Arbetet inleddes med att läsa igenom tidigare forskning från databasen DiVA för att få en 
bättre inblick i vad som tidigare forskats inom samt att skapa en förståelse för vad som 
resulterats. En noggrann litteraturgenomgång var grundläggande för att skapa 
förutsättningarna att få en uppfattning om vart forskningen befinner sig (Söderbom & 
Ulvenblad, 2016). Med den information som gavs av tidigare forskning togs sedan ett beslut 
utifrån vilken forskningslucka som ansågs mest givande och intressant att fylla.  
 
För att kunna samla på sig information kring området hämtade vi och bearbetade teori ur 
vetenskapliga artiklar, offentliga utredningar och litteratur. De vetenskapliga artiklar som 
använts är främst hämtade från Google scholar samt Halmstad Högskolas bibliotek. Sökord 
som används är: fastighetsutveckling, hållbar fastighetsutveckling, hållbarhet, 
miljonprogram, bostadsbrist, social hållbarhet och miljömässig hållbarhet. I början var målet 
att samla in väldigt breda källor för att samla mycket information till att sedan kunna sortera 
informationen och hitta motiven kring social och miljömässig hållbarhet. 
 
Referensbehandlingsmetod APA har använts under arbetets gång för att behandla det 
insamlade materialet. Vi valde att använda oss av APA då vi jobbat med denna mall tidigare 
och är kunniga i det samt anser att denna metod är den bästa till ändamålet. Källhänvisningen 
uppdaterades ständigt under studiens gång vilket minimerade risken att källor blev 
borttappade och information försvann(Trost, 2010). 
 
2.4 Empirisk studie 
Studiens utförande var en kvalitativ uppsats och urvalet bestod av färre personer intervjuade 
med djupare innehåll (Söderbom & Ulvenblad, 2016). De intervjuade Delades in i två olika 
grupper som berör fastighetsbranschen. Grupperna bestod av stadsutvecklare och 
fastighets/byggbolag. Detta forskningssyfte var riktat till att få en förståelse kring hur 
företagen och människor inom fastighetsutvecklingen anpassar sina beslut och tankesätt 
kopplade till att bygga hållbart vilket krävde en kvalitativ studie.  
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2.5 Val av respondenter 
Utav de olika grupper av respondenter var målet att för varje grupp intervjua folk av intresse 
för frågan. Vi intervjuade arbetare inom kommunen som jobbar med 
stadsplanering/utveckling och bygg/fastighetsföretag som aktivt arbetar med olika 
fastighetsbolag och på så sätt har insyn i vad dessa bolag eftertraktar när de påbörjar nya 
projekt. Valen av respondenter var baserat på personer inom deras företag/kommun som har 
det yttersta ansvaret för fastighetsutvecklingen med störst fokus inom nybyggnation. 
Motiveringen bakom att inte använda anonyma respondenter är att fokus ligger på inverkan 
på företagen och att respondenterna inte ansåg att de behövde vara anonyma. 
 
Hållbarhet är en fråga som är väldigt omtalad och alla branscher håller mer eller mindre på att 
ställa om sin verksamhet för att vara mer hållbar. Dessutom baseras många av besluten i de 
privata fastighetsbolagen utefter de riktlinjer och lagar som skapas av statliga organ på både 
nationell och kommunal nivå. För att minska risken att företagen obemärkt överdriver sina 
bedrifter inom framförallt den miljömässigt hållbara aspekten valde vi att inte enbart intervjua 
fastighetsbolag och byggbolag utan även en stadsplanerare och en planarkitekt. Detta 
resulterade i följande respondentval: 
 

Namn Befattning Bolag 

Marcus Jonstad Projektledare AF Bygg Syd Sverige 

Christin Carlsson Hållbarhetschef 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 två olika grupper. Den ena gruppen bestod av företag där fokus 
låg på att skapa nya eller förvalta befintliga bostäder. I denna grupp tillhörde AF Bygg, 
Castellum och Balder. Den andra gruppen bestod av personer som har ansvar för att skapa 
förutsättningarna för att kunna bygga nytt på ett hållbart sätt. I denna grupp ingick Halmstad 
kommun och Radar arkitekturplanering. Dessa två grupper hade individuella intervjuguider 
för att bättre kunna ställa frågor kring deras arbete och koppling till fastighetsbranschen. 
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2.6 Datainsamling 
Intervjuguiden togs fram med hjälp av den teoretiska referensramens struktur och 
kategoriindelning. Frågeställningen inleddes med att den intervjuade fick informera om 
dennes befattning och erfarenhet inom branschen. Hur länge den intervjuade jobbat på den 
nuvarande arbetsplatsen varpå en bred fråga ställdes hur denne tolkar ordet och syftet med 
hållbarhet. Efter den inledande bilden av hållbarhet följde frågorna kopplade till den 
teoretiska referensramen.  
 
Alla intervjuer utfördes digitalt antingen via telefon eller via zoom/teams liknande plattformar 
då forskningsstudien görs under rådande pandemi och författarna ansåg att fysiska möten inte 
sågs som lämpliga. För att säkerställa att ingen information som gavs under intervjun går om 
intet spelades intervjuerna in med respondentens tillåtelse.  
 
2.6.1 Dataanalys 
Den insamlade datan analyserades för att kunna göra jämförelser, hitta mönster och skapa en 
förståelse (Söderbom & Ulvenblad, 2016). För bästa 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 undersöktes 
huruvida de såg lika eller olika på frågeställningarna (Söderbom & Ulvenblad, 2016). Detta 
gjordes för att få en uppfattning om de intervjuade tyckte lika som de andra på vissa frågor 
eller om de tyckte olika och huruvida mönster kunde skapas gentemot de två olika grupperna 
av respondenter. 
 
2.6.3 Teoretisk analys 
I den teoretiska analysen jämfördes respondenternas svar med den teoretiska referensramen 
(Söderbom & Ulvenblad, 2016). Detta gjordes för att kontrollera huruvida de intervjuades 
åsikter och syn på ämnet faktiskt stämde överens med forskningen som gjorts inom området 
den senaste tiden. 
 
2.6.4 Validitet 
Syftet med studien var att skapa en bredare förståelse kring vilken inverkan intresset för att 
fastighetsutvecklingen ska bli mer hållbar haft på branschen. För att uppnå det strukturerade 
vi frågeformulären utifrån den teoretiska referensramen. Genom att använda detta 
tillvägagångsätt blev det enklare att samla den information som skapade störst förståelse kring 
frågeställningen (Söderbom & Ulvenblad, 2016). De intervjuade personerna var individer 
med en direkt koppling till den process som avser nyproduktionen.  
 
Intervjuerna delades upp till de olika inblandade i fastighetsutvecklingen. Detta skapade en 
ökad validitet genom olika syn på hållbarhets tänket och gav oss möjlighet att jämföra med 
teorin och övrig empiri. Den informationen som gavs under intervjun kunde blandas med 



15 
 

företagets vision och individens egen erfarenhet och skapa information som inte gick att läsa 
fram. 
 
Personliga intervjuer innebar däremot att svaren utgör den intervjuades egna tolkning och bör 
därför ej innebära ett svar för hela branschens syn på saken. Därför är frågorna anpassade för 
att kunna ge tydliga svar.    
 
2.7 Generaliserbarhet 
När intervjuerna var genomförda och den efterfrågade data var insamlad granskades 
materialet för att kontrollera dess reliabilitet samt validitet. När detta var gjort testades 
möjligheterna för att kunna generalisera svaren utifrån en av två modeller. Söderbom & 
Ulvenblad (2016) nämner de olika modellerna som statistisk generalisering samt analytisk 
generalisering där den statistiska mer jobbar mot siffror och hänvisas därför mot en 
kvantitativ studie. Vi valde att jobba mot en analytisk generaliseringen som används för att 
skapa en förståelse. Resultaten som genererades från intervjuerna var inte absoluta utan 
behövde bekräftas mot teorin för att kunna skapa en tillförlitlighet.     
 
2.8 Etiska överväganden 
Ingen forskning i världen är tillräckligt väsentlig att etiska krav kan ignoreras (Trost, 2010). 
Med det menas att oavsett vad intervjuerna kunde leda till togs hänsyn för respondenternas 
säkerhet. Detta togs i åtanke under intervjuerna genom att respondenterna hade möjlighet att 
vara anonyma, samt läsa igenom deras svar i efterhand för eventuell korrigering av svar.  
Samt fick alla respondenter tidigt i kontaktskedet information om vad studien gällde, syftet 
och de tänkta intervjufrågorna. Ingen respondent valde att vara anonym.  
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3. Teoretisk referensram 
I den teoretiska referensramen presenteras teori som ligger till grund för uppsatsen. 
Huvudområdena är fastighetsutveckling, hållbarhet, och miljonprogrammet. 
 
3.1 Historia 
Först 1874 fick Sverige gemensamma brand, hälsovård och byggnadsstadgor. Här kom 
beslutet att Sverige skulle inrätta byggnadsnämnder för att kontrollera och ge tillsyn i 
byggandet. Innan detta fanns ingen nationell styrning eller reglering gällande byggandet i 
Sverige (Nordstrand, 2007).  
 
1900- och framåt ändrades mycket till följd av krig och sedermera häftiga 
konjunktursvängningar. Denna tid är främst präglad av materialbrist, arbetslöshet och oro 
(Nordstrand, 2007).  
 
I mitten av 1900-talet kom det första stora och avgörande bostadspolitiska beslutet i Sveriges 
bostadspolitik. Här bestämde regeringen ett antal bostadspolitiska riktlinjer (Nordstrand, 
2007). 
 

- Bostadsbristen skulle avskaffas genom ett ökat bostadsbyggande. 
- Byggandet skulle stimuleras med förmånliga lån och bidrag. 
- Kommunerna skulle få större inflytande över marken. 
- Bostadsstandarden skulle höjas genom normer och bestämmelser för byggnadernas 

och bostädernas utformning. 
- Alla skulle ha tillgång till bra bostäder till låg kostnad och de som hade dåliga 

inkomster skulle få bostadsbidrag. Därför skulle efterfrågan på bostäder öka vilket 
stimulerar byggandet. Lägre kostnader att bo eftersom kommunerna byggde till 
självkostnad. 

- Med hyresregleringslagen och hyreslagen 1942 kom det som idag kallar för skäliga 
hyror.  

 
3.1.1 Byggnadsmetod 
I den grundläggande stommen kombinerar projektörer gärna idag olika material i 
konstruktionen, detta för att olika delar i konstruktionen kräver olika egenskaper (Johansson, 
2009). Detta skapar möjligheter att öka värmeisolering, bärstyrka och energieffektivitet. 
Däremot krävs det detaljerad planering samt blir svårare att se vart kompromisser i 
konstruktionen kan dyka upp med tiden. Förr användes ofta samma material i hela 
konstruktionen, alltså var det enklare att bygga och upptäcka eventuella brister (Samuelson, 
2002).  
Förr skedde uppvärmning genom eldstad eller kamin i huset (Samuelson, 2002). En 
förhållandevis enkel men billig metod att värma upp bostaden. Ventilationen utgjordes av 
självdrag med hjälp av skorstenen. Fördelar med detta är att det är enkelt att bibehålla god 
luftväxling i huset som i sin tur motverkar fuktbildning (Samuelson, 2002). Nackdel är att den 
stora luftväxlingen enligt dagens standard är energislösande. Fastigheten hade kunnat 
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återvinna både energi och värme med moderna system (Johansson, 2009). Dessutom är 
systemet beroende av ett oförutsägbart uteklimat (Samuelson, 2002).  
 
Krav på högre standard i bostäder har ökat i takt med att energikraven på fastigheter blivit 
hårdare. Modern energihushållning har därmed blivit synonymt med att byggnader ska ha ett 
gott inneklimat och vara energisnåla (Boverket, 2020).  
 
Med tiden har fastigheter skiftat fokus från eldstäder och självdrag till fördel för 
ventilationssystem som automatiskt reglerar inneklimatet och luftflödet i bostäder. På så sätt 
har inneklimatet i bostäder och fastigheter blivit mer förutsägbart och stabilt, samt har 
fastigheterna blivit mer energieffektiva (Samuelson, 2002). Nackdelar med detta menar 
Douglas (2019) är att systemen som styr ventilation och värme är mycket resurskrävande att 
underhålla och byta ut. 
 
Sammanfattningsvis har fastigheter och främst metoder för att bygga och underhålla 
fastigheter blivit mer komplicerade och därför mer resurskrävande både ekonomiskt och 
miljömässigt. Tidigare problem och hinder har därmed bytts ut mot nya hinder (Samuelson, 
2002). 
 
3.1.2 Hälso- och miljöfarliga material och metoder 
Farliga material i bostäder från förr är vanligt förekommande (Hellberg, 2014). Bland dessa 
inkluderas hälsofarliga och cancerframkallande material och ämnen som innehåller asbest, 
PBC, PVC och radon (Kim & Chuck, 2014). Dessa miljö- och hälsofarliga material och 
kemiska substanser användes främst på grund av sina effektiva och billiga egenskaper brett i 
byggbranschen världen över förr, då det saknades kunskap om dess negativa konsekvenser 
(Kim & Chuck, 2014). De beskriver vidare att hantering av dessa ämnen kräver speciella 
metoder och särskilt utbildad personal vilket lätt kan bli kostsamt vid renovering eller rivning 
av äldre byggnader. De menar på att effektiv återvinning för många miljöfarliga biprodukter 
är en omfattande och resurskrävande process. Till följd av detta reglerade eller förbjöd i 
senare delen av 1900-talet många länder användningen av hälsofarliga ämnen i byggmaterial. 
I sin tur tvingades byggnads- och fastighetsbolag att vända sig till dyrare och mer hälsosamma 
material vid nyproduktion (Kim & Chuck, 2014).  
 
3.1.3 Trångboddhet och sociala ytor 
Young (2005) menar att huset är en förlängning av oss själva. Hemmet är en av männniskans 
viktigaste platser för trygghet och relationer samt att människor starkt identifierar oss med 
vårt hem (Ekstam, 2016). Ekstam (2016) förenar födelsen av Sveriges moderna bostadspolitik 
med tidigt 1900-tal, något som Nordstrand (2007) instämmer med. De båda menar att de 
statliga initiativ som lagt grund till dagens nationellt övergripande bostadspolitik uppstod till 
följd av dålig bostadsstandard, bostadsbrist och trångboddhet. Samuelson (2002) har 
sammanställt i ett diagram, ökningen av antal rum per boende under 1900-talet med start 
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1945. I detta framgår det tydligt att trångboddheten byggdes bort under senare delen av 1900-
talet och främst under miljonprogrammet.  

Ekstam (2016) belyser samtidigt att statliga initiativ för att komma ifrån trångboddhet först 
initierades under 30- och 40-talet och utvecklades särskilt under efterkrigstiden. 
Innan detta statliga initiativ var det absolut inte en självklarhet att alla bostäder hade egen 
toalett eller kök, utan dessa delades ofta gemensamt med andra. I initiativet ansåg regeringen 
också att barn inte nödvändigtvis skulle bli goda medborgare om de behöver dela rum med 
sina äldre (Ekstam, 2016). Detta motiverade vår socialistiska regering till uppförandet av 
billiga och rymliga bostäder med hög standard. 
 
3.2 Miljonprogrammet 
Miljonprogrammet uppstod till följd av dålig fastighetsstandard och bostadsbrist i Sverige 
(Forsemalm et al., 2019). Med politiskt tryck från flera håll kom Socialdemokraterna fram 
med planen att bygga ut och modernisera det svenska fastighetsbeståndet (Nordstrand, 2007). 
Tanken var att bygga ut fastighetsbeståndet enligt en nationellt undersökt standard. Projektet 
skulle därför symbolisera hur effektivt det moderna Sverige kunde bygga på stor skala. 
(Mack, 2019).  
 
För att effektivisera byggandet använde sig projektörerna av den politiskt framtagna och 
vetenskapligt accepterade God bostad-metoden (Mack, 2019). Denna standard togs fram i 
syfte att åtgärda den dåliga standard som fanns på svenska bostäder under 1900-talet och 
innehöll instruktioner om vilka krav som kan ställas på folkhemmet (Rudberg, 1992). 
 
Redan när miljonprogrammet var slutfört var regeringen och byggnadsbolagen tvungna att 
göra ingrepp i fastigheterna för att förbättra levnadsstandarden för de nyligen inflyttade 
hyresgästerna (Mack, 2019). 
På grund av de stora lyftkranar och andra maskiner som användes vid uppförandet av de 
enorma bostadshusen skövlades den naturliga grönskan (Nordstrand, 2007). Området mellan 
bostadshusen som var ämnade för social interaktion återhämtade inte sig och klena försöka till 
att lösa dessa problem gav upphov till ångest och dysterhet snarare än inbjudande till 
umgänge och glädje (Mack, 2019). 
 
Designmässigt lyckades inte arkitekterna integrera de nya byggnaderna till existerande 
byggnader eller natur och därför menar Mack (2019) att dessa sågs som främmande och 

Figur 1: Källa: (Samuelson, 2002) – tabellen illustrerar ökning av antal rum per boende 
under 1900-talet. 
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opassande, något som i början avfärdades som modernism. På grund av detta stämplades 
snabbt områden där miljonprogrammet hade tagit sin form som områden där folk utan annat 
val bosatte sig och många lägenheter förblev därmed tomma (Mack, 2019) .  
 
För att lösa det sociala gårdsproblemet förlitade sig arkitekterna på metoderna som hade satt 
de i klyftan från första början (Mack, 2019). Efter detta ändrades angreppssättet helt och 
hållet och företagen började tala med invånarna i områdena om vad de ansåg vara åtråvärt. På 
detta sätt tog planerarna även avstånd från sin grundläggande filosofi och den Top-down-
planering som tidigare användes. 
 
Resultatet blev någorlunda positivt (Mack, 2019), åtminstone i jämförelse med det inledande 
resultatet. Däremot kvarstår många av de problem som formades redan då idag, vilket i 
efterhand har gett upphov till stora konformeringar i regleringar och sociala uppfattningar om 
hur bostäder ska uppföras (Forsemalm et al., 2019). 
 
3.2.1 Efter miljonprogrammet 
Under 1980 talet ökade ombyggnation i Sverige samtidigt som nybyggnation minskade. I 
samband med nya krav och till stor del på grund av lärdomar från miljonprogrammet har krav 
på produktivitet, effektivare materialadministration och användning ökat markant 
(Nordstrand, 2007). 
 
1950 utgjorde kostnader för tekniska installationer i snitt 10% av den totala 
byggnadskostnaden vid nybyggnad (Nordstrand, 2007). Dessa kostnader utgjordes av diverse 
system för värme och el, samt för vatten och avlopp. År 1990 hade installationskostnaderna 
ökat till ca 20% för bostäder och 30 till 40% för kontor och hushåll (Nordstrand, 2007). 
Denna användning menar Samuelsson (2002) ökat på grund av den ökade användningen av 
hushållsmaskiner, TV och data, larm och sprinklers, med mera. 
 
1990-talet framträdde begrepp som kan karaktärisera utvecklingen av - och som i högsta grad 
påverkat och engagerat alla som medverkar i - byggprocessen: kvalitet, miljö, kund och 
marknadsorientering samt IT (Samuelson, 2002). Det ökade miljömedvetandet bland 
allmänhet och samhälle har också engagerat byggsektorn både i generella och 
företagsanknutna miljöaktiviteter, som till exempel införande av byggvarudeklarationer och 
system för miljöledning och även miljöcertifiering (Nordstrand, 2007). 
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3.3 Hållbar fastighetsutveckling  
September år 2015 slog världens ledare upp den 
nya agendan för hållbar utveckling (FN, 2019). 
Agenda 2030 utgör 17 olika globala mål skapta för 
att göra framtidens samhälle hållbart, fredligt och 
rättvist för alla. Bland de 17 mål som FN har satt 
upp är mål 11 kopplat till hållbara städer och 
samhällen. I målet ingår bland annat att tillgodose 
ekonomiskt överkomliga bostäder och rusta upp 
slumområden samt minska städernas negativa 
miljöpåverkan. Det ingår också att ge alla invånare 
samma tillgänglighet till kollektivtrafik och minska 
luftföroreningar (FN, 2019). 
 
Enligt rapporten UN Habitat av FN-förbundet 
(2020) beräknas urbaniseringen fortsätta öka de 
närmsta tio åren från 56,2 procent idag till 60,4 
procent 2030. En ökning av urbaniseringen inom 
städerna kommer kräva att fler fastigheter byggs 
samtidigt som det är av högt intresse att bygga på ett hållbart sätt både utifrån ett socialt och 
ekonomiskt perspektiv, men även utifrån ett miljömässigt perspektiv (FN, 2020). 
 
Välplanerade och förvaltade städer leder till att urbana ekonomier driver den nationella 
ekonomins prestanda samt att urbana områden kan minska fattigdom och öka inkluderingen i 
samhället (FN, 2020). 
 
Städer är katalysatorer med uppgift att driva ekonomisk utveckling och välstånd i världen 
(FN, 2020). Stadskärnor generar stora ekonomiska värden som nav för världens handel, 
produktion samt innovation genom att skapa formella och informella arbetstillfällen. Genom 
att skapa nya fastigheter ökas både produktionen och ekonomin samtidigt som prioriteringar i 
hållbarhet säkerställer en trygg framtid för folk att bo och leva i (FN, 2020). Detta skapar 
prisvärt boende vilket ökar inkludering och anslutning hos folket som skapar en ökad 
livskvalitet, som i sin tur också återspeglas positivt på ekonomin (FN, 2020). 
 
En hållbar fastighetsutveckling strävar efter att skapa förutsättningar för att investeringen ska 
generera större intäkter än kostnader över sin användningstid (FN, 2019). Detta innefattar 
intäkter både från fastigheten i sig och för samhället i stort och resultatet blir att fler 
verksamheter skapas i området som ett tack vare den ursprungliga investeringen (FN, 2019). 
 
Den hållbara fastighetsutvecklingen strävar även efter att kunna skapa en bostadsmarknad för 
alla (FN, 2020). Dessa bostäder ska vara ekonomiskt överkomliga och säkra att bo i med 
fullgoda tjänster som kollektivtrafik kopplade till sitt boende. Detta kan göras bland annat 
genom upprustning av gamla slumområden (FN, 2020). 
 

Figur 2: Källa: (Sustainable development goals 
FN-förbundet, 2020) - Bilden illustrerar mål 11. 
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3.3.1 CSR 
Från en teoretisk synpunkt ska ett privat vinstdrivande företags primära mål vara att skapa 
ekonomiskt värde för aktieägarna och mervärde för intressenter. Med detta tankesätt är det lätt 
att se på en affärsidé med skygglappar till nackdel för de etiska och sociala konsekvenser som 
kan komma. Tyvärr är detta en röd tråd som länge definierat företagsverksamhet (Freeman & 
Moutchnik, 2013). CSR är ett begrepp som kommit till- och utvecklats som en konsekvens av 
detta under de senaste 40 åren, och kanske främst under 2000-talet (Bhattacharya, Du, & Sen, 
2010). CSR står för Corporate Social Responsibility och kan på svenska översättas till det 
ansvar som företag har att inte blunda för de samhällsetiska konsekvenser som deras 
affärsverksamhet kan ha. I modernt talspråk kan detta översättas till sustainability eller 
hållbarhet, som det heter på svenska (Freeman & Moutchnik, 2013). 
 
I dagens moderna och hållbara tänk ses det nästan som en självklarhet att inkludera hållbarhet 
i det värdeskapande arbetet i företagsverksamheter, dock är detta ett begrepp som tydligast 
myntats under de senaste 20 åren och kanske främst 2015 då FN tog fram den nya agendan 
för hållbar utveckling (FN, 2019). Till grund för detta arbete ligger också det som kallas 
Brundtlandsrapporten som publicerades i slutet på 80-talet. Brundtlandrapporten skrevs av 
världskommissionen för miljö och utveckling med anledning för att belysa den 
miljöförstöring människans ekonomiska aktivitet har på vår planet (Brundtland, 1987). Det 
var här hållbarhet först nämndes i sin morderna form: ”hållbar utveckling är utveckling som 
tillgodoser dagens behov utan att behöva äventyra kommande generationers möjligheter till 
att tillgodose sina behov”.  
 
3.4 Miljömässig hållbarhet 
Att utveckla på ett hållbart sätt har den senaste 
tiden fått stort genomslag (Brogren, 2018). Allt 
fler byggnader som tillverkas idag gör det 
utifrån Building Research Establishment 
Enviromental Assemsent Method (BREEAM)-
standarden. BRE Group (u.d.) beskriver att 
BREEAM standarden kommer från företaget 
BRE som vid grundandet år 1921 blev världens 
första forskningsorganisation för byggnader. 
Knappt 70 år senare skapades BREEAM 
standarden år 1988 och införs år 1990 med 
ambitionen att minska skadliga effekter på 
klimatet till följd av miljöskadliga 
byggprocesser. När det inleddes var BREEAM 
frivilligt och gav byggnaden ett miljömässigt 
erkännande. Att bygga efter BREEAM standarden då visade enbart att företaget ansträngde 
sig bortom de krav som fanns på byggnader under 90-talet men gav inget certifikat eller högre 
erkännande. Idag däremot ses BREEAM standarden som den mest använda standarden att 
jobba mot i tillverkningen av ekologiskt och ekonomiskt hållbara byggnader (BRE Group, 

Figur 2: Källa: (2018) BREEAM History and Future – bilden 
illustrerar byggnader som uppnår olika nivåer på BREEAM skalan 
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u.d.).  BREEAM standarden har idag fem olika nivåer. Majoriteten av byggnader som uppnår 
BREEAM standard når Pass, Good eller Very Good. Utöver det finns kategorierna Excellent 
och Outstanding som enbart 5000 byggnader uppnått historiskt (BREEAM, 2018). 
 
På senare tid har kommunerna i Sverige engagerat sig mer i att sätta högre krav på att det som 
ska byggas inom kommunen måste vara alltmer hållbart (Francart et al., 2018). Kommunerna 
försöker få företagen att engagera sig mer i att tillverka hållbart och använda sig av cirkulära 
kretslopp istället för linjära. De cirkulära kretsloppen strävar efter att aldrig få materialet ur 
cykeln utan att alltid hitta ett nytt användningsområde för att minska klimatpåverkan. I 
studien konstaterade de att storleken på kommunen påverkar kommunens möjlighet att lägga 
fokus på hållbarhet. Engagemanget för att kunna arbeta med hållbarhet och miljövänliga 
byggmaterial ökar i takt med storleken på kommunen. Det förekommer även ett större fokus 
på att utbilda sig och implementera användandet av Life Cycle Assesment förkortat LCA 
procedurer i arbetet. LCA modeller används för att mäta det totala utsläppet hos ett material 
från att det tas upp ur marken, genom produktionen och dess användningstid tills att det sedan 
återvinns eller slängs (Andersson et al., 2018). Resultatet var att nästan alla kommuner oavsett 
storlek är villiga att implementera åtgärder för att minska klimatpåverkan. Däremot är kraven 
i dagsläget mer riktade till att jobba mot miljövänligare materialval som timmer och mindre 
fokus på att använda LCA metoder för att faktiskt mäta upp utsläppen som genereras under 
hela processen (Francart et al., 2018) 
 
Idag byggs det i Sverige på en nivå som vi inte sett sedan 1970-talet och miljonprogrammet. 
Detta omfattar nybyggnation och renovering av fastigheter samt vägar och infrastruktur 
(Naturvårdsverket, 2020). Fastighetsbranschen står för cirka 40% av Sveriges 
energianvändning och cirka 20% av svenska växthusgasutsläpp kommer från fastigheter 
(Naturvårdsverket, 2020).  
 
Sverige har ett mål för nettonollutsläpp till år 2045 (Naturvårdsverket, 2020).  
91% anser att klimatfrågorna kommer få stor påverkan eller är avgörande för affären för sin 
organisation eller verksamhet de närmaste fem åren (Fossilfritt Sverige, 2018). De menar att 
tillgången till finansiellt kapital är av stor betydelse för att främja investeringar i nya tekniker 
och företag som satsar på hållbara lösningar och att företag främst kommer investera i detta 
om det finns efterfrågan från kunder i form av kundkrav, marknadsinitiativ samt tydliga 
klimatmål och långsiktiga styrmedel som bidrar till bygg- och anläggningssektorns 
omställning (Fossilfritt Sverige, 2018). 
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I en Case study på en kontorsbyggnad 
konstaterades att genom användandet av 
en LCA-modell i början av 
projekteringen kunde de minska 
utsläppen från materialen med cirka 
30% och energiförbrukningen årligen 
med nästan 70%. (Wallhagen et al., 
2011). Implementerandet av bättre 
isolering, nya fönster, bättre 
vattenåteranvändning och 
lågenergilampor i samklang med 
solcellsanläggningen resulterade även i 
att byggnaden i längden tjänade in 
kostnaden för ingreppen. Med hjälp av 
en LCA-metod kan företagen sedan 
beräkna sin miljömässiga hållbarhet i 
byggnation och förvaltning av 
fastigheten. Ett lägre koldioxidutsläpp 
resulterar i en högre hållbarhet 
(Wallhagen et al., 2011). 
  

Figur 3: källa (Wallhagen et al., 2011) – Bilden illustrerar hur en 
byggnad kan minska sina utsläpp genom andra miljö och energival 
med hjälp av en LCA analys 
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3.5 Social hållbarhet 
Den sociala vetenskapen av bostadspolitik identifierades redan under 1800-talet som ett 
problematiskt område för Sverige (Wisselgren, 2000). Vikten av social hållbarhet inom 
fastighetsutveckling är av stor betydelse då en lyckad social hållbarhet minskar utanförskap 
segregation och brottslighet (FN, 2020). Vidare menare de att ett samhälle med fungerande 
fastighetsplanering och skötsel kan hjälpa kvinnor komma bort från diskriminering och ge 
barn goda förutsättningar för framtiden samtidigt som den äldre generationen får det stöd som 
behövs. 
 
Skapas en standardiserad långsiktigt hållbar metod för att integrerar folk i samhället kan en 
socioekonomisk utveckling skapas i staden (FN, 2020). Detta kan sedan vidareutvecklas till 
att skapa ekonomier med kreativa innovationer kopplade till kulturen som skapas i samhället 
(FN, 2020).  
 
Folkhälsomyndigheten (2018) definierar social hållbarhet enligt följande ”Ett hållbart 
samhälle är ett jämställt och jämlikt samhälle där människor lever ett gott liv med god hälsa, 
utan orättfärdiga skillnader. Ett samhälle med hög tolerans där människors lika värde står i 
centrum, vilket kräver att människor känner tillit och förtroende till varandra och är 
delaktiga i samhällsutvecklingen.” För att social hållbarhet ska anses som relevant måste det 
omsättas i praktiken, utifrån de behov och förutsättningar som finns (Folkhälsomyndigheten, 
2018).  
 
Socialt hållbar fastighetsutveckling är en term som oftast förknippas med miljonprogrammet 
utifrån att det blev raka motsatsen till socialt hållbart (Forsemalm et al., 2019). Ett exempel 
som förklarar social hållbarhet tydligt är Gårdsten utanför Göteborg som vid sin sämsta tid 
var ett av Sveriges sex mest nergångna områden men idag har tusentals i bostadskö (Runfors, 
2019). I mars 2019 blev stadsdelen Gårdsten utanför Göteborg det första 
miljonprogramsområde som togs bort från polisens svarta lista. Detta var första gången 
någonsin som ett område har lyckats med det. Det hela började år 1997 när läget var som 
värst och området hade nått sin topp var nästan 40% av områdets lägenheter var vakanta 
(Runfors, 2019). Företaget Gårdstensbostäder flyttade sitt kontor till centrum av området och 
hade 75% av styrelsen boende i området. För att öka tryggheten tillsattes sex heltidsanställda 
trygghetsvärdar. Vid kontrakt med entreprenörer ställs krav på anställning av arbetslösa och 
återkoppling med området. Detta har lett till att områdets har fått en minskning i brott per 
tusen invånare från 180 till 63. Över 3000 arbetstillfällen har skapats, invånarantalet har gått 
från 5900 till 9500 och alla lägenheter är uthyrda. Även antal lokaler har blivit uthyrda i större 
utsträckning från 8 till 50 vilket har lett till att fastighetsvärdet har ökat från 150 miljoner kr 
till över 1,8 miljarder kr (Runfors, 2019).   
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3.6 Privata fastighetsbolag  
 
3.6.1 Vad definierar ett fastighetsbolag 
Ett fastighetsbolag äger en typ av fastighet och hyr sedan ut delar eller hela fastigheten till en 
hyresgäst gentemot en betalning (Graaskamp, 1992). Fastighetsutvecklingen består av tre 
huvudgrupper: En konsumentgrupp, en grupp bestående av tillverkande företag och den sista 
gruppen består av de som är arbetare inom offentlig infrastruktur. Ska samhället fungera 
utifrån bästa förmåga krävs det att dessa samarbetar med varandra och alla grupper i sig är ett 
kassacykelsföretag med behov av att skapa positivt resultat över tid för att bibehålla 
trovärdighet (Holmqvist, 2002).   
 
Gruppen bestående av tillverkande företag innefattar alla aktörer på marknaden med kunskap 
om hur en tomt eller äldre fastighet omvandlas till något nytt (Graaskamp, 1992). Dessa roller 
inkluderar bland annat byggherrar, arkitekter och bankmän, men även de hotellanställda som 
vid ett färdigt skede ansvarar för verksamheten och underhållet i den färdigställda fastigheten 
(Graaskamp, 1992). 
 
Holmqvist (2002) beskriver vidare att alla vinstdrivande fastighetsbolag som företag vars 
kortsiktiga men framförallt långsiktiga syfte är att skapa en kassaflödescykel som genererar 
ett överskott på investeringen. 
 
3.6.2 Fastighetsbolagens byggnadsstenar  
I Sverige delas fastighetsbolag främst in i fyra olika kategorier (Lundgren, 1998). Dessa 
kategorier är:  
 

• Privata fastighetsägare med fastigheter som kärnverksamhet, 
• offentliga fastighetsägare med fastigheter som kärnverksamhet, 
• privata/offentliga fastighetsägare där fastigheten ej är kärnverksamheten, 
• Verksamheter där fastigheterna inte ingår i kärnverksamheten avser att äga fastigheten 

för att minska utgifter i form av hyrkostnader och är därför inte är en verksamhet som 
är vinstdrivande utifrån fastighetsbeståndet utan istället kostnadsminimerande 

 
Fastighetsföretag består i huvudsak av två olika huvudgrupper: Försäljning och uthyrning 
(Graaskamp, 1992). Fastighetsbolag som arbetar med försäljning bygger antingen nytt eller 
renoverar ett gammalt objekt med avsikt att sälja och göra en förtjänst på affären. Den andra 
metoden är att köpa eller bygga nytt och sedan behålla ägandet av fastigheten och hyra ut den 
över tid. Holmqvist (2002) menar på att privata fastighetsbolag alltid strävar efter att 
maximera ägarens vinster och därmed använda marken och/eller fastigheten till det mest 
passande och lönsamma användningsområdet. 
 
  



26 
 

3.6.3 Varför är privata fastighetsbolag vinstdrivande 
Det som är gemensamt för både offentliga och privata företag med fastigheter som 
kärnverksamhet är att de har vinstkrav (Douglas, 2019). Däremot skiljer sig anledningarna 
bakom varför företaget ska vara vinstdrivande. Syftet för de privata fastighetsägarna är att öka 
omsättningen och vinsten på bolagets investerade kapital (Holmqvist, 2002). De offentliga 
fastighetsbolagen är istället vinstdrivande på grund av ett direktiv med målet att dels generera 
fler jobb och bostadsmöjligheter som leder till en ökad levnadsstandard i kommunen. 
Vinstkravet är kopplat till att skapa förutsättningar för kommunen att investera i sig själv till 
bland annat ett mer integrerat samhälle. För att kunna generera vinst måste bolagen hushålla 
med de resurser som finns, samt skapa större intäkter än utgifter. De privata bolagen måste 
generera en vinst för att kunna gå runt och utöka sina fastighetsbestånd och skapa mer 
bostäder (Holmqvist, 2002). 
 
3.6.4 Hur går de med vinst 
Bolagen genererar omsättning och vinst antingen genom att sälja en nybyggd fastighet eller 
en renoverad (Graaskamp, 1992). Värdeökning kan alternativt skapas genom att hyra ut 
fastigheter. Val av metod skiljer sig mycket mellan offentliga och privata. Den svenska 
bostadsrätt och hyresrättsmarknaden utredde och konstaterade att hyreslägenheterna i Sverige 
är i stort sett fördelade 50/50 mellan de offentliga och privata bolagen medan bostadsrätter i 
stort sett enbart tillverkas av den privata sidan (Bergendahl et al, 2015).   
 
3.6.5 Problemen med hyresrätter idag 
Bergendahl et al (2015) jämförde Sverige med Tyskland där de granskade skillnaden mellan 
ländernas andel av ägarlägenheter. Utredningen konstaterade att Sverige ligger långt efter i 
andelen privata ägarlägenheter som tros orsakas av långsammare planprocesser och svårare 
byggstarter (Bergendahl et al, 2015). Detta har lett till ett minskat utbud av överkomliga 
hyreslägenheter vilket resulterar i att det i största del enbart är exklusiva hyresrätter som finns 
på marknaden, eller åtminstone dyrare alternativ. 
 
Idag råder det stor bostadsbrist i Sverige (Boverket, 2020). Detta skapar en attraktiv situation 
för fastighetsbolagen, vilket resulterar i en avsaknad i behovet att satsa extra resurser i projekt 
för att skapa hållbara hus ur sociala och miljömässiga perspektiv (Bergendahl et al, 2015). I 
utredningen konstaterades att en snabbare planprocess och enklare byggstarter skulle öka det 
svenska fastighetsbeståndet vilket skulle minska bostadsbristen och i längden leda till att 
bolagen måste investera mer i en social och miljömässigt hållbar utveckling för att kunna 
erbjuda attraktiva lägenheter i den högre konkurrensen (Bergendahl et al, 2015). Då utbud och 
efterfrågan styr branschen skulle en minskad efterfrågan kunna leda till att utbudet blir 
bredare.  
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3.7 Sammanfattning av teori 
 
Område Viktiga punkter 
Historia Trångboddhet  

Miljöfarliga materialval 
Hög energiförbrukning 

Miljonprogrammet Snabb lösning av bostadsbristen 
Lösa den dåliga bostadsstandarden 
Icke socialt hållbart 

Hållbar fastighetsutveckling Agenda 2030 
Investeringen ska generera mer intäkter än 
kostnader över dess användnigstid 
Skapa en bostadsmarknad för alla 

Miljömässig hållbarhet Minska klimatavtrycket  
Cirkulära kretslopp 
LCA och BREEAM 

Social hållbarhet Ett samhälle där alla kan leva på samma 
förutsättningar 
Svårt att mäta 

Privata fastighetsbolag Vinstdrivande 
Beslut kretsar kring utbud och efterfrågan 
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4. Empiri 
I denna del läggs information insamlad under intervjuerna fram. Upplägget består av en kort 
presentation av bolaget/kommunen som den intervjuade jobbar hos. Intervjuernas frågor har 
strukturerats efter den teoretiska referensramen för att skapa en röd tråd och underlätta för 
läsaren. 
 
4.1 AF Bygg 
AF Bygg är ett byggnadsbolag med säte i Norge som är uppdelat i mindre delorganisationer. 
Marcus Jonstad arbetar på AF Bygg region syd i Sverige. Från början låg fokus på byggen 
riktade mest mot reningsverk och vattenverk. På senare tid mycket skolor och bilhallar 
tillkomligt men även större bostadshus. 
 
Fördelningen mellan projekten historiskt har varit som följande 
Vatten och avlopp 40% 
Skolor 25% 
Bostäder 30% 
Övrigt 5% 
 
4.1.1 Om respondenten 
Jonstad är i grunden snickare som vidareutbildat sig till projektledare.  
Han har arbetat hos AF Bygg i lite mer än två år och är idag arbetsledare. Denna roll har han 
blivit utbildad för internt. 
 
Jonstads syn på hållbarhet är att i den mån det går bör det byggas hållbart ur ett miljö- och 
ekonomiskt perspektiv. Detta då alla beslut inte går att försvara ur ett rent ekonomiskt synsätt. 
Han nämner att det finns väldigt många byggnadsmetoder som är bra miljömässigt men som 
ej är ekonomiskt hållbart då dessa kan vara alldeles för kostsamma. 
 
För att underlätta arbetet med hållbart byggande nämner Jonstad att det finns färdiga system 
framtagna för just detta. Bland annat finns Sunda Husmiljöcertifiering och BREEAM. I 
systemen finns miljöcertifieringar på byggnadsdelarna. 
 
Begreppet hållbarhet kommer han i kontakt med i arbetet dagligen. Det pratas mycket om 
miljö. Företaget har ett tänk att byggnaden ska stå länge. ”Vi utgår från att det ska vara 
ekonomiskt hållbart”. Slutkunden måste kunna räkna hem det. Han kommer även i kontakt 
med hållbarhet i det privata genom att butiker och tillverkare idag är väldigt noga med att 
informera om hur hållbara deras produkt är. 
 
Under Jonstads tid på företaget har han inte fått någon vidareutbildning inom hållbarhet. Det 
finns en framtagen miljöpolicy. I miljöpolicyn ska de dela upp allt avfall i många kategorier 
och använda de mest miljövänligt hållbara maskinerna samt bränsle. Han förklarar att 
hållbarhet är något som arbetas aktivt med inom företaget.  
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4.1.2 Miljonprogrammet 
Jonstad syn på miljonprogrammet är att det behöver utvecklas. Först behöver bostäderna bli 
trevligare och mer attraktiva.  
 

Miljonprogrammet har fått en dålig stämpel som är jättesvår att sudda bort. Det behöver 
få en ökad blandning av boendeformer och invånare från olika bakgrund för att skapa ett 
större intresse och attraktion för området. 

 
Trots problemen löste miljonprogrammet en akut bostadsbrist. ”När bostäderna byggdes var 
det väldigt kostnadseffektivt vilket är ganska bra ur ett hållbarhetsperspektiv”. Jonstad menar 
att det faktum att det byggdes under 60–70-talet men används än idag tyder på att det är bra 
gjort ur ett hållbarhetsperspektiv. 
 
Däremot skulle punkthusen inte byggts tätt och högt, utan det skulle vara större ytor – gärna 
grönytor - emellan. ”Hus som är åtta nio våningar högt skapar stora skuggor och ingen 
värme”.  
 
Han menar att eftersom staten byggde många bostäder med små centrum stannade invånarna i 
området vilket ledde till en misslyckad integration och därför var projektet inte socialt 
hållbart. 
 
4.1.3 Hållbar fastighetsutveckling 
För att fastighetsutvecklingen skall vara hållbar krävs att konstruktionen är hållbar och att den 
står i många år. Den ska vara ekonomiskt hållbar att bygga och byggas miljövänligt. I 
slutändan är det viktigt att se vad kunden är ute efter och redo att betala för.  
 
4.1.4 Miljömässig hållbarhet 
För att bygga miljömässigt hållbart förklarar Jonstad att de använder miljövänliga och 
miljösnåla material, fossilsnåla- och fria drivmedel, samt synkar leveranser för att minska 
transporter.  
 

Vi försöker återvinna allt som går att sortera och väljer alltid det bästa för miljön som 
plånboken tillåter. 

I framtiden hoppas han att den miljömässiga utvecklingen kommer leda till att 
fastighetsbranschen tar hand om de fastigheter som redan finns och ökar kraven på beställaren 
så byggnaden kan vara miljövänlig. Han tror att utvecklingskurvan kommer vara relativt flack 
och sedan öka exponentiellt. 

När vissa börjar så blir de andra tvungna att följa efter. Det kommer snarare att handla 
om att de som ligger sist kommer behöva fokusera på detta för att ha en chans i branschen 
än att de som ligger först kommer behöva ta initiativet. 

 



30 
 

Han säger att han tror och hoppas att vi inom 10 år har kommit långt i hållbarhetsarbetet.  

Städerna blir större och större men det finns fortfarande gamla områden. Framförallt 
gamla industriområden och eftersom det är för dyrt att rusta upp och sanera marken köper 
man ny mark och låter det gamla förfalla. 

Detta är helt vansinnigt och något hela fastighetsbranschen behöver komma ifrån enligt 
Jonstad. 

Gällande miljöfarliga ämnen på arbetsplatsen och den miljömässiga utvecklingen den senaste 
tiden har det under hans tid i branschen mestadels rört sig om lösningsmedel i lim. Vidare 
menar han att generellt har miljöfarliga ämnen fasats ut.  

Idag har vi ett helt annat tänk. Man tänker mer på personen som ska hantera det från 
tillverkarens sida. Material släpps inte ut om det är hälsofarligt. 

Det finns instruktioner hur det ska användas, förklarar Jonstad.’ 

4.1.5 Social hållbarhet 

Man jobbar inte så mycket som beställare utan samarbetar för ett gemensamt mål med 
längre kontakter med kunder och leverantörer. 

Jonstad anser att det skulle kunna skapas social hållbarhet genom byggandet av nya 
fastigheter, om det finns god relation mellan beställare och entreprenör där båda upplever att 
förra bygget gick bra. ”Då har man en god känsla och blir sugen på att utveckla lite mer och 
bygga igen”. Vidare anser han att den sociala och miljömässiga inverkan på branschen är 
betydligt större nu än för fem år sen samt att den kommer öka. Han förklarar att AF Bygg 
strävar efter att ligga i framkant av vad som ska vara rent forskningsbaserat hållbart utifrån 
kundens önskemål. ”Beställarna tänker till och annars för de en dialog så får vi en mer 
miljöhållbar lösning vilket gynnar kunden i längden”.  

Han säger att det idag är väldigt stort fokus på miljömässig hållbarhet och att den sociala 
hållbarheten inte prioriteras lika mycket. Åtminstone inte när det gäller bostäder. Om det 
byggs skolor eller dylikt så är beställaren mycket mer medveten om den sociala aspekten  

4.1.6 Framtiden 
Under Jonstads tid i branschen har han märkt att det tas mer hänsyn till långsiktighet, 
hållbarhet och miljö än vad det gjordes för tio år sedan. Utöver det finns andra saker som 
börjat prioriteras, till exempel design och arkitektur. Generellt har det förändrats till det 
positiva. De sakerna som förändras negativt är kopplat till att det blir en ökad tidspress för att 
allting ska gå snabbare. 
 
”Den största förändringen som skett den senaste tiden är medvetenhet. Folk tänker mer på 
vad man gör och beställer”. Han menar att folk som han möter är inte bara där för att jobba 
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utan har ett större engagemang. Även i hållbarhetstanken har det förändrats mycket den 
senaste tiden.  
 

Byggnaden ska stå pall länge och material som inte behöver underhåll prioriteras i allt 
större utsträckning. Vissa projekt har mer krav än andra. Maskiner ska inte stå på i 
onödan. Man tänker nästan på gräsrotsnivå.  

 
4.2 Halmstad Kommun 
4.2.1 Om respondenten 
Sara Nylander arbetar som planarkitekt på Halmstad kommun sedan 2017. Innan detta 
jobbade hon som planarkitekt på Ulricehamns kommun 2016–2017.  Hon har gått på kurser 
inom hållbarhet via både sin nuvarande och tidigare arbetsplats. Hon intresserade sig för yrket 
under tiden hon läste strökurser i Lund och när hon skrev sin B-uppsats blev hon intresserad 
av byggnadsteknik och stadsplanering med politiska strömmingar från 30-talet. Hon var inne 
på att bli husarkitekt men kände att det var för detaljerat. 
 
4.2.2 Miljonprogrammet 
Nylander säger att målet med miljonprogrammet var spännande. Det gick mot nutidens ideal. 
Projekten planlades på enkla och platta platser för att snabbt kunna byggas. Tanken var bra 
med att invånarna hade ett eget centrum med allt som krävdes för att kunna underhålla alla 
som bodde där. Det ledde däremot i längden till att det blev oattraktivt att bo där vilket gjorde 
att de sakta blev förlegat och skadat. I områdena finns det ingen orienterbarhet och ingen egen 
yta i form av framsida/baksida. Byggnaderna i sig var och är än idag väldigt tråkiga och 
saknar en hemmakänsla.  ”Det är en del av vår historia vare sig vi vill eller inte. Det berättar 
om en historisk tid och hur Sverige var då”. 
 
4.2.3 Hållbar fastighetsutveckling   
 

Vi måste bli bättre på att veta vem det är vi bygger för och hur deras behov ser ut. 

Att bygga hållbart för Nylander är att bygga Energieffektivt, minst klimatneutralt men helst 
med plusenergi. För att bättre minska klimatpåverkan är det bra att jobba kring cirkulära 
flöden med vattenanvändning och återvunna material. Det är av stor vikt att utomhusmiljöer i 
anknytning till fastigheten i form av cykelparkering, rekreationsytor och vandringsstråk finns. 
Cykelbanor och kollektivtrafiken bör även ligga nära till bostadsområdena för att skapa 
enklare åtkomst. Alla behöver jobba mer aktivt med bilpooler och tänka efter vart byggnaden 
är placerad i koppling till service- och matbutiker. Det bör vara nära kvarteret runt omkring 
och det gäller att införa en rimlig hyressättning/prisnivå som skapar ett rimligt marknadsvärde 
där folk har råd att bo.  

4.2.4 Miljömässig hållbarhet  
Enligt Nylander är miljömässig hållbarhet för fastighetsbranschen att bygga 
klimatneutrala/klimatpositiva fastigheter. Det gäller att hitta en balans som är ekonomisk 
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försvarbar och kunna bygga för framtiden. Det gäller att bygga hållbart och hitta nya 
teknologier, till exempel bygga fasader med solceller. 

Hon menar att utvecklingen gör att branschen är på väg mot självförsörjande fastigheter. ”Det 
pågår ett projekt med hus i Örebro som ska kunna dela energi med varandra för att optimera 
energianvändning”.  I framtiden tror hon att det finns hus som talar med varandra och allting 
kommer vara mätbart i hur mycket du använder och du ska kunna mäta din 
energiförbrukning. Städer kommer alltid behöva växa och det kommer gå eftersom vi är på 
väg mot rätt håll redan nu.  

Förändringen kommer ta ett tag men tempot kommer gradvis öka. Om 50 år kommer det 
inte pratas om att bygga hållbart utan det kommer vara en självklarhet. Typ som med 
bilbältet.  

Respondenten påtalar tydligt att sociala mötesplatser utomhus kommer allt mer.  

Vi börjar med att skapa det cirkulära kretsloppet där vi ser till att allt som tillverkas nu 
kan återanvändas. Byggnaderna kommer bli klimatneutrala Vi kommer nå plus hus och 
självförsörjande hushåll. 

4.2.5 Social hållbarhet  
Vad det gäller social hållbarhet tar Nylander upp Halmstad kommun och säger att de har en 
stor boendesegregation på västra/östra sidan av Nissan.  

Vi måste hitta ett sätt att blanda upplåtelseformer. Planlägga för flerbostadshus och 
villatomter. Jag tror inte man kan bygga bort segregation eller bygga bort klyftor. 
Fritidsplaneringen kan inte bygga bort den social ohållbarheten. Man kan komma en bit 
på vägen och skapa förutsättningarna för att kunna skapa ett socialt hållbart samhälle. 
Det är positivt att man identifierar vad som är problemet och vad som ska lösas. 

Nylander säger att branschen kan bli mycket bättre på att lära sig av sina erfarenheter. HFAB 
är duktiga på att ta lärdom och vill lära sig och utvecklas. Hon menar att det alltid kan 
förbättras med hjälp av uppföljning. 

Angående vilken inverkan miljömässig och social hållbarhet haft på fastighetsutvecklingen är 
hon tvådelad. Vissa jobbar aktivt med det och vill vara i framkant och bygga så effektivt som 
möjligt - medan det finns andra som inte riktigt är på samma nivå. De är enbart inställda på 
den ekonomiska vinningen. 

Aspekterna inom socialt hållbar fastighetsutveckling går mot att de kommer bli bättre och 
bättre. Folk värdesätter de här sakerna. De gjorde exempelvis en analys hos unga 
boendesökande för att se vad de prioriterade, där det visade sig tydligt att krav på närhet och 
hållbarhet var i topp. 
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Fastighetsbolag kanske behöver bli pushade i början men kommer sedan bli tvingande för 
att ha chansen att hålla sig kvar i branschen. ingen vill köpa hus som inte är hållbara i 
framtiden. 

 
4.2.6 Framtiden 
Nylander ser hoppfullt på utvecklingen. Hon säger att det idag läggs mer fokus på kvalitet 
kring vad männniskor och företag bygger. Vissa byggen håller inte den nivån hon önskat och 
det är ekonomiskt motiverat. ”Bostadsbristen har pushats. När det pratas om framtidens 
byggande är det mycket prat om smarta miljötänk och rätt hushållning med energi.”  

Det negativa anser Nylander vara att i den bygghetsen som skapats så har en konsekvens 
blivit att kvaliteten sjunkit. Det arkitektoniska och gestaltande bygget har blivit negativt 
påverkat där byggnaderna inte tillför något till den omgivning där de står. 

Hon anser att det som drivit på den positiva trenden är kopplat till att det just nu pratas 
mycket om klimat och hållbarhet. Branschorganisationer tänker för framtiden och bygger mer 
för våra barn än för våra aktieägare. Nu är det mer en självklarhet att det ska byggas 
hållbarhet. Det går inte längre att prata om kostnaden, utan det är en självklarhet att det ska 
vara hållbart, annars kommer de inte kunna bygga det. Det är även positivt att det pratas om 
segregation och att försöka bygga ett jämlikt samhälle. ”Det finns en lång väg kvar ska 
tilläggas”. Hon säger att de nu ser över hur de trafikplanerar i stadsmiljö på ett annat sätt. 
Cykel och gångstråk prioriteras först. Pandemi och Covid-19 året har gjort att många upptäckt 
mer om sitt närområde och vill utveckla det ytterligare.  

Tyvärr är det fortfarande ett för stort bilfokus i städerna. De tar upp för mycket plats. ”Förstår 
att det är ett måste men det planeras lite för mycket kring tillgänglighet med bilen”.  

Generellt planeras för mycket på jordmark vilket inte är särskilt bra resurshållning. Hon 
menar att byggnadsbranschen behöver bygga mer på höjden och förtäta mer i städerna med 
intressanta byggnader och intressanta platser. Ett exempel hon tar upp är att 
Helsingborgsregionen misslyckades med att integrera miljonprogrammen i staden men att de 
sedan dess gjort stora ansträngningar för att knyta ihop städen för att göra den enhetlig och 
integrerad  
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4.3 Radar arkitektur & planering 
4.3.1 Om respondenten 
Joakim Forsemalm är docent inom etnologi och har även avlagt en kandidatexamen i 
kulturgeografi, samt läst andra fristående kurser med inriktning humanekologi och sociologi.  
 
Han arbetar sedan sex år som heltidskonsult på arkitektbyrån Radar. Han har dock 
sammanlagt arbetat på Radar i 14 år. Hans position är Temaledare för stadsliv, vilket är en 
omfattande roll då han både är kommunikationsansvarig och forskningsledare. Han är också 
ansvarig för företagets hållbarhetsgrupp. 
 
Joakim arbetar med att utveckla teorier och metoder för att effektivisera och motivera hållbar 
statsutveckling. Kundgruppen innefattar kommuner, privatpersoner och fastighetsbolag. 
Utöver sin position på Radar är han delaktig i diverse projekt som ämnar att skapa lärande om 
hållbar stadsutveckling.  
 
Forsemalms utbildning och val av arbete började med intresset för metodfrågor och han har 
alltid intresserat sig för stadsutveckling. 
 
4.3.2 Miljonprogrammet  
Forsemalm säger att miljonprogrammets generella negativa klang är trots allt en viktig 
parentes i svensk stadsbyggnadshistoria. Aldrig tidigare eller senare har det byggts på ett så 
storskaligt sätt. Han berättar att arkitekter och stadsplanerare har svårt att säga att 
miljonprogrammet blev ett misslyckande. Det finns en vurm för de stora arkitekterna att 
kunna säga att det var helt idiotiska idéer som inte går att göra bra på mänsklig skala. Han 
menar att än idag kan han inte säga att staten gjorde fel. Områdena är inte integrerade, 
skalorna är helt katastrofala då de är alldeles för höga och glest emellan de. Forskningen som 
finns idag visar på att ingen vill använda sig av de öppna gårdarna som fanns. Folk vill ha 
slutna gårdar. Ingen vill bo med så stora och öppna ytor där folk kan komma och stjäla saker. 
Han säger att det blir synd om de som hamnar där och att projektörer bör närma sig frågan om 
miljonprogrammet med: ”Skulle du själv vilja bo där?”. Hos de flesta är det svaret nej. Men 
det var ett sätt att lösa bostadsbristen där och då, med de medel som fanns att tillfoga. 
 

När man rådfrågade polisen hur man kan lösa problemen i dessa områden säger de att 
lösningen är att bygga en levande stad och att lösningen därmed inte är hårdare straff 
eller strängare lagar. 

 
Forsemalm förklarar att om miljonprogramsområdena byggs om till riktiga stadsdelar som är 
inkluderade i staden skapas ett samhälle med allt vad det innebär. ”Kan till och med polisen 
fatta ska det inte vara några svårigheter”. Ska de byggas om bör projektörerna och 
entreprenörerna bygga ihop kvarteren och tillägga fler bostadsformer.  
 
Forsemalm berättar att som ett initiativ var det positivt att staten löste ett bostadsproblem. 
Bostadsbeståndet var väldigt dåligt innan miljonprogrammet och det som fanns var riktiga 
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”pissbostäder”. Svaret på behovet var inte jättebra då projekteringen hade använt sig av fel 
influenser. Det var positivt på det sättet att det skapades bostäder med bra planlösning. Men 
att skapa bilberoende stadsdelar långt ifrån stadskärnan är inte alls positivt eftersom 
stadsdelarna inte integreras i staden där de byggs. Staden blev på så sätt för utspridd och för 
bilbunden. Han menar att problemet var att det blev lätt att svepas med när idén om 
miljonprogrammet togs upp framförallt eftersom stadsplanerare och politiker inte ville 
motverka nybyggnation i ett samhälle där bostadsbristen var påtaglig. 
 

Stadsutvecklingen generellt är ganska dåliga på att ta åt sig av vad som är bra eller dåligt 
i branschen. Lärdomar finns egentligen inte just nu. Andra ingångar i sitt yrkesliv ligger 
bakom besluten som tas och man tänker inte på den hållbara världen. Fokus ligger inte 
allt för sällan på ekonomiska vinster istället för på hållbarhet. 

 
Forsemalm anser att dagens fastigheter har utvecklats positivt på bostadsnivån. Då branschen 
tänker smart om hur de utformar bostäder. Men det finns och byggs fortfarande punkthus som 
inte alls är kopplade till sin omgivning. Han berättar om bolaget Spacescape som mäter vart 
de högsta bostadspriserna är. Sedan gör de en regressionsanalys där de analyserar vad det 
finns i trakten som skapar mervärde för bostadsområdet och bostäderna. Därefter kan de ta 
fram vad folk betalar mest för. Han menar att folk värderar högst kvalitén som finns kopplade 
till att bo i ett särskilt område, det vill säga omgivning och andra fördelar som bostaden och 
området har att erbjuda. Miljonprogrammet i sitt tänk och uppbyggnad är tvärtom och därför 
exakta motsatsen till de områdena med högst värde. 
 
4.3.3 Hållbar fastighetsutveckling  
Forsemalm förklarar att hållbarhet handlar om att projektörerna vet vad de håller på med och 
har en välgrundad idé, baserad på data och inte på magkänsla. Det bygger på samlad kunskap 
kring vad som är viktigast. Det kan till exempel innebära att en byggnad inte ska ha solceller 
på taket utan en samlingsyta medan ett annat hus ska enbart har solceller på taket. ”Hållbar 
fastighetsutveckling bildas genom välgrundade och faktabaserade beslut”. 
 
4.3.4 Miljömässig hållbarhet  
För Forsemalm innebär miljömässig hållbarhet ingrepp som inte belastar planeten eller 
klimatet. Varje byggnadsprojekt bör sikta på att inte påverka miljön negativt. Oavsett om det 
gäller byggmaterialet, transporterna eller användningstiden måste det gå mot noll. Projektet 
som helhet bör max släppa ut noll. Branschen är på gång med smarta hus och energilösningar 
vilket är väldigt bra. Han kallar perioden vi är i nu för en miljömässig revolution.  
 
I dagsläget är betongen det största problemet. Men i framtiden tror Forsemalm att 
fastighetsbranschen kommer att prestera bättre än många andra branscher. 
”Det finns många nya tekniska lösningar och samarbeten mellan aktörer idag. Branschen är 
helt enkelt progressiv och vill komma framåt”. 
Den utvecklingen som branschen ser inom miljömässig hållbarhet nu tror Forsemalm kommer 
ske gradvis snabbt. Företagen har för första gången sett att de kan göra ekonomisk vinning 
genom att förhålla sig till hållbarhet. Många känner både en förlust i att stanna kvar och vinst 
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i att följa med. FOMO (Fear of missing out) leder till att företagen inte vill vara sämst i 
branschen vilket tvingar alla bolag till en positiv förändring. 
Nästa steg framåt kommer bli Integreringen av teknik. Social hållbarhet har inte samma 
kompentens idag så det som kommer utvecklas framåt är det socialt hållbara tänket.  
 
4.3.5 Social hållbarhet  
Som det är nu så är det svårt att ringa in det där på ett tydligt sätt. Branschen har inte pratat 
om det så de vet inte riktigt vad det är och hur de ska mäta det. För Forsemalm handlar det om 
jämlika värden för alla. Social hållbarhet är ett engagemang till att skapa nya bostäder som 
kan kopplas ihop, till och för alla. Han menar att branschen först måste definiera social 
hållbarhet tydligare innan de kan börja arbeta med det.  
 
Forsemalm anser att det är möjligt att skapa social hållbarhet genom att bygga nya bostäder. 
Det kan vara ett verktyg för att uppnå de målen men kräver nytänkande. Men att det går att 
använda som en hävstång. För att det ska fungera praktiskt måste alla aktörer och intressenter 
i fastighetsbranschen prata mer aktivt om hyror och upplåtelseformer. ”Vi har hyresrätter och 
bostadsrätter och villor och det är allt som finns idag”. Han menar att vi behöver prata 
bredare och tänka vad som mer kan erbjudas, till exempel samägandeskap. 
Sammanfattningsvis tror han att många vill jobba mer passionsdrivet. Det skapar en ny 
utmaning i arbetet. I framtiden tror han även att bilen kommer få en helt annan användning. 
Bilpooler kommer öka alltmer och eliminera behovet av att ha en egen bil.  
 
4.3.6 Framtiden 
Forsemalm ser utvecklingen inom fastighetsbranschen som både positiv och negativ. Det är 
populärt att snacka skit om fastighetsägare som forskare med motivationen att de bara bryr sig 
om sina pengar. Detta Anser han inte stämmer. Det finns många företag som har goda 
agendor och gör smarta investeringar. Detta dock parallellt med att det finns tråkiga ”handels 
nissar” som äger företagen utan att riktigt förstå vad de skulle kunna använda sina resurser 
till.  
 
Fastighetsbranschen kan mer än vad som görs just nu enligt Forsemalm. Det rör sig åt rätt håll 
men inte tillräckligt snabbt. Han anser att fokus måste vara på att försöka stötta och coacha 
snarare än att kritisera. Problemet ligger lite i att många aktörer i fastighetsbranschen inte vet 
hur eller vad de ska göra. De ser inte potentialen i att skapa mervärde genom att till exempel 
fokusera mer på social hållbarhet. För att skapa en Unique selling point och på så sätt ge sig 
ett övertag mot konkurrenterna formulerar sig fastighetsbolagen på ett annat sätt idag mot 
förut. Ord som social hållbarhet och samhällsbyggande cirkulerar mer idag mot tidigare. Han 
motiverar detta med att fastighetsbranschen har blivit smartare med att vara miljövänligare. 
Idag finns det ny teknologi kring miljömässig hållbarhet, på så sätt kan aktörerna bocka av 
den miljömässiga aspekten steg för steg. Nästa steg är att ta tag i den sociala hållbarheten.  
 
Forsemalm tror att det som drivit på utvecklingen har att göra med att branschen klarat 
tidigare utmaningar och ser samhällsvärdet på ett brett sätt. Företagen har lagt till ytterligare 
en aspekt i fastighetsbeståndet. Nu jobbas det även mer mot att skapa ett värdebaserande 
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fastighetsbestånd. I framtiden kommer det finnas ett högre behov av samhällsfastigheter 
såsom äldreboenden vilket leder till att fastighetsbranschen är expansiv och nya aktörer letar 
sig hit, på så sätt ökas också medvetenheten och kompetens kring hållbar fastighetsutveckling. 
Han menar att det finns en positiv trend som började för cirka 10–15 år sedan, med till 
exempel gårdstensprojekten. De problemen som kvarstår är att klyftorna har fortsatt att öka.  
 

Det har bara blivit sämre och förorten blir hårdare och hårdare. Dessa områden präglas 
av kriminalitet områden och utanförskap och är därför motsatsen till vad som bör vara 
socialt hållbart.  

 
Trots det hävdar Forsemalm på forskning och samhällsbolag som visat att det faktiskt är 
praktiskt genomförbart. Han anser att gällande miljöfarliga ämnen är branschen just nu 
väldigt på tårna gällande materialval. Medveten är otroligt hög just nu mot vad de var 
tidigare. Enklare att göra rätt och välja rätt. Finns bra ämnesval just nu, alla pratar återbruk, 
träbyggnad och certifieringar. Det finns just nu även bra system att använda sig av som till 
exempel City lab eller BREEAM. 
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4.4 Castellum 
Castellum är ett fastighetsbolag vars bestånd utgörs av bostäder, kommersiella fastigheter, 
kontor, lager och logistik  
 
Fördelningen av fastighetsbeståndet är:  
40% kommersiella fastigheter såsom kontor och butiker 
45% utgör lager och logistik  
15% Bostäder 
 
4.4.1 Om respondenten 
Christin Carlsson är en miljövetare i grunden som tagit en kandidat på Södertörns Högskola 
med inriktning miljö och utveckling. Utbildningen är tvärvetenskaplig med element av 
naturvetenskap och samhällsvetenskap. Hon har jobbat på Castellum i nio månader som 
hållbarhetsansvarig. I tjänsten ingår ansvar för regionerna väst och Öresund vilket utgör två 
av Castellums fyra regioner. Inom företaget har hon vidareutbildat sig i kurser kring bättre 
arbetsmiljö   
 
Carlssons syn på hållbarhet är balansen mellan uttag av nya material och vad vår omgivning 
klarar av. Det gäller att inte övertrassera eller utnyttja människor för onödig utsättning och 
negativ miljöpåverkan. Som hållbarhetsansvarig kommer hon i kontakt med hållbarhet varje 
dag. Hon kommer i kontakt med det både internt från kollegor i det dagliga och externt 
genom möten med studenter och intervjuer. Castellum är ett företag med höga ambitioner och 
hållbarhetsmål. Castellum har en obligatorisk hållbarhetsutbildning till alla anställda som är 
indelad i 4 delar. Varav en del berör hållbar fastighetsutveckling och resten är kopplade till 
företagskulturen. Hon anser att hållbarhet är något de arbetar aktivt med i företaget. ”Intresset 
och engagemanget finns verkligen. Inte bara från kunder och leverantörer utan även från 
kollegor och medarbetare samt chefer”. 
 
Carlsson förklarar att hon i det privata kommer mycket mindre i kontakt med hållbarhet. När 
hon kommer i kontakt med hållbarhet är det oftast i matbutiken. Hon säger att hon försöker 
leva som hon lär så gott det går.  
 
4.4.2 Miljonprogrammet  
Carlsson menar att sättet som byggdes på under miljonprogrammet var enhetligt med vad 
tiden krävde. Staten behövde bygga bostäder snabbt för att mota begynnande bostadsbrist och 
för att höja den svenska bostadsstandarden. På så sätt menar hon att miljonprogrammet 
generellt sett var funktionellt och praktiskt. 
 
Dock säger hon att bostäderna inte åldrats väl och att väldigt få anser miljonprogrammen som 
attraktiva boenden. ”Det är bara en form av boende, hyresrätter och enbart lägenheter, vilket 
bidrar till en homogen befolkning”. Hon utvecklar och säger att dessa bostäder dessutom varit 
dåligt underhållna och i många fall är i behov av renovering. 
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Carlsson utvecklar vidare och säger att i och med den ensidiga bostadslösningen och 
avsaknad på arbetstillfällen behöver stadsplanerare blanda bostadstyper och service i 
områdena för att de skall vara hållbart. Genom en större mångfald av boendelösningar 
attraheras och möjliggörs även en större grupp potentiella personer. Ökat resebehov just för 
att det enbart byggdes bostäder, inga arbetsplatser och inte alltid tillräcklig service. 
 
4.4.3 Hållbar fastighetsutveckling  
Carlsson anser att hållbar fastighetsutveckling är lite samma sak som att definiera vad 
hållbarhet är. Stor belastning vid att rena utsläpp och miljöavfall. ”En tredjedel av dagens 
utsläpp kommer från bygg och fastighetssektorn och 20 procent av Sveriges energi när 
fastigheterna sedan används”. Därför det är viktigt att fastighetsbranschen arbetar aktivt med 
dessa frågor. Hon exemplifierar med att entreprenörer bör bygga med sunda material som har 
lite gifter och som har minimal inverkan på miljön, samt att materialen måste gå att återvinna 
effektivt. Social hållbarhet skapas med en trygg/säker arbetsplats men även trivsel i 
fastigheten. Till exempel genom att ha trevliga sociala ytor, såsom cykelrum och goda 
rekreationsmöjligheter. 
 
4.4.4 Miljömässig hållbarhet 
Carlsson förklarar att miljömässig hållbarhet på Castellum är indelat i fyra olika delar.  

- Planeten: Inte slita på jordens resurser.  
- Framtidssäkring: Göra smarta investeringar hållbara över tid.  
- Välmående: Social hållbarhet.  
- Uppförande: Hur de beter sig mot sina kollegor.  

Det miljömässiga engagemanget hos Castellum är främst kopplat till att vara miljöneutrala 
2030 och att ha forskningsbaserade mål. De har en tydlig målkarta med hur de ska göra för att 
kunna uppnå sina mål, till exempel genom att effektivt hushålla med de material de använder 
och försöka ha en bra vattenhushållning i bostäderna de bygger. 

Vidare förklarar Carlsson att Castellum kollar på ekosystemtjänster i deras områden. De 
tillför alltid minst lika mycket som byggs bort och skapar således aldrig ett negativt tal. Hon 
berättar att Castellum har ett initiativ som heter 100 på sol. Detta initiativ har som mål att 
bygga 100 solcellanläggningar till 2025. Idag har de 39 anläggningar driftsatta. Hon berättar 
att de just nu har Nordens största solcellsanläggning på ett tak i Göteborg. 

Carlsson berättar att de märkt hur fler och fler följer i Castellums fotspår. (fler sätter 
klimatmål). ”Sen gäller det att faktiskt klara av målet och inte bara sätta upp de”. 
Byggnadsentreprenörer kan bygga med 50 % mindre utsläpp idag om de använder bästa 
möjliga tekniken. Men utvecklingen måste öka för att det ska vara möjligt att komma lägre. 
Branschen måste använda mer återbruk och minska energiförbrukning och miljöutsläpp. 
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Castellum är dels ett kommersiellt företag med mycket kontor och lager/logistik. Carlsson tror 
på att de kommer se över deras kontorserbjudande framåt och ställer sig frågande till hur 
framtidens kontor kommer se ut.  
 
4.4.5 Social hållbarhet   
Carlsson nämner två undergrupper, internt och externt. Eftersom de interna målen kring social 
hållbarhet handlar om deras företagskultur kommer det inte att tas med det i detta stycke. 

Externt: I fastigheterna handlar det om säkerhet och hälsa/välmående (goda möjligheter för 
rekreation). Bra parkering och närhet till förbindelser. Castellum är för att koppla till 
miljömässig hållbarhet (tar buss istället för egen bil). 

För att bygga socialt hållbart menar Carlsson att de behöver utgå från befintligt 
fastighetsbestånd. Många ytor i bostadsområden kan effektiviseras och användas på bättre 
sätt. Ett smartare utnyttjande av befintligt istället för att bygga nytt menar hon hade varit en 
bra början. Hon säger också att förändringar behöver göras för att smartare integrera 
människor i sina bostadsområden och att det finns större problem som inte kan fixas genom 
att bygga. Däremot anser hon att det kan ha en påverkan hur ett område gestaltas. Mångfald i 
boendeformer kan sambyggas genom bostadsrätter/hyresrätter för att skapa en variation. Nytt 
tänk i byggandet krävs för att skapa social hållbarhet. Miljonprogrammet är till exempel 
många lägenheter till en billig peng, dock vill ingen bo där. Hon tror på att blandningen av 
bostadsformer med åtkomliga bostadsformer. 

Carlsson tror att miljömässig och social hållbarhet har stor inverkan fastighetsutvecklare idag. 
Det ställs hårdare krav på materialval, utformning av lokalerna, flexibilitet, tillgänglighet, 
energiprestanda med mera. Fastigheten behöver vara uppkopplad och enkel att styra.  
 

Om vi ska kunna bygga klimatsmart och socialt bra byggnader är det många parametrar 
som måste lira med varandra. Det ställer också hårdare krav på vår personals kunskap, 
både avseende hållbarhet och rent tekniskt. Vi försöker hänga med i utvecklingen och vara 
innovativa, testa ny teknik och anamma ny kunskap. 

 
På frågan om hur fördelningen i prioriteringar ser ut för miljömässig och social hållbarhet så 
säger Carlsson att det skiljer sig åt mellan projekten men att prioriteringar inom miljömässig 
hållbarhet har övervikt, åtminstone vid nybyggnation. Hon menar också att detta beror på att 
förhålla sig till den miljömässiga aspekten är mer konkret och enklare att definiera, till 
exempel genom att göra smarta materialval och energilösningar 
Hon säger att social hållbarhet blir i nybyggnation hypotetisk, alltså lite mer komplex i sin 
uppföljning.    
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4.5 Balder 
Balder är ett fastighetsbolag bestående av både bostäder och kommersiella fastigheter såsom 
kontor, butiker och hotell. Deras bestånd fördelas nedan: 
 
60% bostäder 
40% kommersiellt 
 
4.5.1 Om respondenten 
Fanny Allvin har en Civilingenjörsexamen inom samhällsbyggnad från Kungliga Tekniska 
Högskolan. Hon har arbetat cirka två år på Balder som fastighetsutvecklare men har sedan 
tidigare sju års erfarenhet som projektledare inom byggnadsbranschen.  
 
Hos Balder finns det möjlighet att gå olika kurser men Allvin har inte varit aktuellt dels på 
grund av hennes korta tid på företaget, samt på grund av covid-19. Hennes syn på hållbarhet 
är att det är bra att jobba mot. Hon tror att det går att uppnå klimatneutralitet 2030. 

I arbetet kommer Allvin i kontakt med hållbarhet dagligen då Balder har en väldigt tydlig 
miljöpolicy, till exempel har de ett hållbarhetsprogram med ramverk för hur hållbarhet i 
företaget ska fungera och hur de ska utveckla sitt fastighetsbestånd på ett hållbart sätt. Hon 
säger att ”Idag ska allting miljöcertifieras. Allt som byggs ska vara hållbart”. 
Hållbarhetsprogram tas fram och ett ramverk skapas där deras hållbarhetsavtal står i fokus. 
Grön el ska det vara på alla fastigheter som de förvaltar.  

I det privata kommer hon i kontakt med hållbarhet främst genom att hon tänker mycket på 
sina val och försöker aktivt att leva så hållbart som är möjligt.  
 
4.5.2 Miljonprogrammet 
Allvin anser att miljonprogrammet inte är lyckat. Hon menar att det misslyckats på två sätt. 
Många områden som är uppförda under miljonprogrammen är fula och oattraktiva, vilket 
skapar segregation. Problem som hon menar senare har sopats under mattan och blundas för.   
 
Allvin vidareutvecklar och säger att det positiva med miljonprogrammet var att bostadsbristen 
löstes. ”Att bygga så stor volym under så kort tid är väldigt imponerande”. Hon säger också 
att planlösningarna på lägenheterna som uppfördes var väldigt effektiva. Låg kostnad vid 
uppförandet skapade lägre hyra för bostäderna vilket medgav att alla hade råd att bo där 
 
Sedan återgår hon till punkten om det första misslyckandet om att staten skapade områden där 
folk inte ville bo. Detta skapade vakanser vilket i sin tur ledde till att vissa områden gick ner 
sig rejält. Hon menar också att eftersom områdena placerats så långt utanför stadskärnan och 
brast i att bygga ut kommunikation så kunde invånarna inte ta sig därifrån utan bil, vilket i sin 
tur skapade ännu mer segregation. 
 
 
Sammanfattningsvis säger hon:  
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Politikerna försökte minska kostnaderna för att effektivisera byggandet, detta mynnade ut 
till att man inte gjorde tillräcklig undersökning om vilka som faktiskt ville bo där. Med det 
sagt är det inte alla områden som är uppförda under miljonprogrammet som är 
misslyckade.  

 
4.5.3 Hållbar fastighetsutveckling  
Allvin anser att bygga hållbart består av många olika parametrar. Dels handlar det om att 
skapa hus med lite eller ingen klimatpåverkan, att skapa byggnader och miljöer som håller på 
sikt. Det skapar en positiv och bra miljö i staden. Bygga bostäder som håller i längden med 
bra material och låg energiförbrukning bidrar till att göra staden bättre.  
 
4.5.4 Miljömässig hållbarhet 
Allvin delar upp miljömässig hållbarhet i två delar. Först själva produktionen där den 
förbrukade energin ska hållas till det minimala och materialavfall så bra som möjligt. 

Den ännu större delen är energihushållningen i de färdigbyggda husen. Det är där 
lagstiftningarna har skärpts väldigt mycket den senaste tiden. Det måste byggas väldigt bra 
byggnader. Miljö är synonymt med bra material som håller länge, låg energianvändning och 
en energisnål byggprocess.  

Allvin tror att det kommer vara fortsatt fokus på att minska energiförbrukningen framåt och 
att branschen kommer se större investeringar mot att göra fastigheter självförsörjande. Hon 
säger att hon ser tydliga mönster mot att branschen dessutom går mot att återanvända material 
i den mån det går. Vidare utvecklar hon att det som kommer prioriteras först är det som 
kommer leda till ekonomiska vinningen och med det menar hon att det finns tydliga mönster 
och teman som styr ekonomiska incitamenten för fastighetsutveckling. Just nu ligger fokus på 
miljön.  

Idag är det ett stort problem med trender att man bygger saker som på sikt blir omodernt 
och river ut kök som inte är oanvändbara vilket är helt vansinnigt.  

Allvin menar att byggandet i framtiden kommer se fokus skifta från det generella hållbart 
byggandet till hållbar inredning och dekoration.  Hon tror att utvecklingen kommer gå sakta 
men säkert framåt och att det hade kunnat gå snabbare än vad det gör. 

Angående användningen av miljöfarliga material säger hon att fastighetsbranschen har blivit 
bättre på att hushålla icke-miljöfarliga material, detta eftersom det idag finns tydligare 
regelverk kopplat till det. Nu är det väldigt vanligt att byggbranschen använder sig av 
program där de måste ha en beteckning av allt som används och strider det emot regelverken 
måste de använda andra material. Det är ej tillåtet att använda farliga ämnen om andra finns 
att tillhandahålla.  
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4.5.5 Social hållbarhet  
Social hållbarhet skiljer sig ganska mycket olika beroende på vart man befinner sig. Men 
generellt handlar det om att skapa platser där människor trivs och har möjlighet att leva sitt 
bästa liv, samt göra samhället mer inkluderande och jämlikt och ha de mänskliga behoven i 
beaktande. 

Allvin anser att social hållbarhet delvis kan skapas genom att bygga nya fastigheter. Inte som 
en ensam åtgärd dock. Fastigheterna kan ha en bidragande faktor. ”Det går att hjälpa ett 
område att lyftas genom att bygga fina områden men det krävs mer än så”. Hon säger dock att 
vissa områden nästan inte går att göra ”Bra igen”.  

Vad det gäller frågan om hur Balders fokus är fördelat på social och miljömässig hållbarhet 
idag ligger det främst på miljömässig hållbarhet, eftersom det är det som är mest aktuellt och 
akut. Samt eftersom det är temat just nu. 
 

Vi har projekt i hallonbergen där de pratar mycket om social hållbarhet. Det beror på vad 
som är arbetet. Bygga ett hus är social hållbarhet inte jättefokus eftersom det är svårt att 
påverka mot om man bygger fler och kan göra mer. 

 
Problemet med social hållbarhet är att när det ska byggas är fokus inte lika högt på att kunna 
bygga socialt hållbart eftersom det inte går att mäta det på samma sätt som miljövänliga 
byggnader. Fördelningen just nu är stor övervikt på miljömässig hållbarhet. Det finns 
varierande projekt som ger olika möjligheter. 
 
Mycket handlar om forskningen, kommuner har ofta bra koll när de delar ut uppdrag. 
Projektörer tar fram utredningar i tidiga skeden. De använder sig också ofta av samordnare 
som har svar på frågor. När kommunen sätter upp målen är kraven höga. Ofta byggs det bättre 
än lagkraven.  
 
4.5.6 Framtiden 
Allvin har under sin tid märkt att dels finns det ett större fokus på miljön och främst märker 
hon väldigt stor skillnad i skärpta krav och fokus på miljöanvändning. Social hållbarhet 
nämndes knappt 2013. En detaljfråga som ändå är ganska stor är synen på parkering. Förut 
styrde P-talet (parkeringstalet) mycket kring hur bostadsområden utformas. Däremot menar 
Allvin att detta har förändrats drastiskt på senare tid. 
 
Under åren har det även blivit ett skift mot att nästan alla hus ser likadana ut. Generellt byggs 
det finare. Idag är det som sagt mer fokus på miljö och fastighetsbolagen vill visa att de bryr 
sig om hållbarhet genom till exempel användning av trä som är ett mycket mer miljömässigt 
hållbart material än cement. 
 
Till exempel finns idag gröna lån som direkt kopplar samman hållbarhet och ekonomin. Detta 
blir en morot till företagen att satsa mer på hållbarhet. Hon menar att företagen behöver 
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ekonomiska incitament för att vilja satsa på hållbarhet och att det egentligen inte handlar om 
att det ska vara en ekonomisk vinning utan snarare att de inte blir en ekonomisk förlust. 
 
4.6 Sammanfattning av empiri 
Område Sammanfattning 
Miljonprogrammet Imponerade projekt  

Löste bostadsbristen 
Fungerade inte i praktiken 

Hållbar fastighetsutveckling Bygga på ett sätt som säkerställer tillgång 
för kommande generationer 

Miljömässig hållbarhet Stort genomslag senaste tiden 
Kommer vara den ledande branschen 

Social hållbarhet Är i bakhuvudet 
Inte lika stort genomslag som miljömässig 
hållbarhet 
Svår att mäta 

Framtiden Engagemanget växer 
Bilen får en allt mindre roll i samhället 
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5. Analys 
I detta kapitel jämförs empirin med teorin och redogör för hur väl den överensstämmer. 
Respondenterna refereras till deras företagsnamn för att enklare förstå vart synsättet kommer 
ifrån.  
 
5.1 Historia och framtid 
Från 1874 när Sverige fick gemensamma brand, hälsovård och byggnadsstadgor till idag har 
det hänt väldigt mycket i Sverige (Nordstrand, 2007). Generellt sett så har alla respondenter 
en positiv uppfattning om hur fastighetsbranschen har utvecklats och främst hur framtiden 
kommer se ut. 1990-talet karaktäriserades av utveckling och engagemang kopplade till 
kvalité, miljö och kund (Samuelson, 2002). Detta stämmer idag in på branschen och 
respondenterna är överens om att fokus skiftat till långsiktighet, hållbarhet och miljö. 
Respondenterna menar att det finns en förändring i branschen kring hållbar 
fastighetsutveckling idag och för att fastighetsbolag ska fortsätta vara attraktiva företag måste 
de förhålla sig till de förändringar som sker i samhället. Både vad det gäller efterfrågan och 
vad det gäller de regler och normer som uppkommer till följd av dessa förändringar. 
 
5.2 Miljonprogrammet 
Miljonprogrammet uppstod som en konsekvens av den dåliga bostadsstandard som präglade 
tidiga 1900-tals Sverige och bostadsbristen som fanns vid tiden. Planen var att bygga en 
miljon bostäder under en tio års period och med detta modernisera det svenska 
fastighetsbeståndet (Nordstrand, 2007). Detta projekt krävde en effektivisering av 
byggnadsmetoder som tidigare inte fanns och projektet planerades därför enligt en framtagen 
mall för hur det goda svenska folkhemmet skulle se ut. De färdiga bostäderna var väldigt 
yteffektiva, men resultatet blev i det stora ett bakslag på grund av att många av de 
bostadsområden som uppförts inte lyckats integreras i städerna där de byggts (Mack, 2019). 

Radar inleder intervjudelen om miljonprogrammet med att säga: ”Miljonprogrammet är en 
sådan parentes i stadsbyggnadshistorien. Aldrig tidigare eller senare har det på ett 
organiserat sätt byggts på samma skala i Sverige”. De menar att många av utgångspunkterna 
för miljonprogrammet såg bra ut på papper. Planeringen var effektiv och det var ett sätt att 
lösa bostadsbristen med medel som ansågs var bäst vid tidpunkten. ”Man får inte glömma att 
bostadsbeståndet vid tiden var väldigt dåligt och många bostäder var rent ut sagt 
pissbostäder”. När fastigheterna i Sverige hade en så dålig standard var miljonprogrammet ett 
sätt att visa hur Sverige kunde lösa bostadsbristen och standarden i riksstor skala (Mack, 
2019) AF utvecklar detta och säger att miljonprogrammet var kostnadsmässigt väldigt 
effektivt. Detta är en bild som delas bland resten av respondenterna. Även ur miljömässig 
aspekt menar Castellum också att bostäderna inte var helt dåliga. Balder förklarar att 
kostnadseffektivt byggda fastigheter i sin tur innebär att hyran blev lägre vilket bidrog till att 
bostadsbristen löstes. De utvecklar med att förklara hur det även förbättrade den dåliga 
levnadsstandard som var på den tiden och på detta sätt är inte miljonprogrammet helt 
misslyckat. 
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Massbyggandet av bostadshusen krävde 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 bostäder utgörs av seriebyggda punkthus av 
lägenhetsbestånd och hyresrätter som upplåtelseform så bidrog detta till en homogen 
befolkning. De förklarar att blanda boendelösningar är en nyckel för att öka mångfald och 
därmed den sociala hållbarheten. Balder förklarar att det största problemet var att det 
skapades områden där folk egentligen inte ville bo utan flyttade till för att det var billigt. 
Detta innebar stora vakanser vilket ledde till konsekvensen att fastighetsbeståndets kvalitet 
nedgraderades med tid. Andra aspekter som Balder menar är negativa med miljonprogrammet 
är att kommunikationerna var väldigt dåliga. Till exempel är många av miljonprogrammets 
områden placerade långt utanför stadskärnan och därför bildades ett sorts segregerat samhälle 
som inte direkt var kopplat till resten av staden. Detta är en bild som också delas av AF bygg. 

Balder säger att en stor del till varför miljonprogrammet inte lyckades med social integration 
är att det var fult. AF Bygg och Halmstad kommun menar också att det inte var trevligt och 
attraktivt rent estetiskt. De ytor som skapades mellan husen skulle utgöra sociala 
samlingspunkter där boende kunde interagera men eftersom marken inte återhämtade sig från 
lyftkranarna som stod där gav det istället upphov till ångest och dysterhet (Mack, 2019). 
Radar utvecklar detta och motiverar att forskning visar på att människor inte ens vill ha de 
stora öppna gårdar och ytor som blivit ett anslag för miljonprogrammet. Istället visar 
forskningen på att människor föredrar slutna gårdar och slutna ytor med tät sammanhållning i 
mindre samhällen. De menar att vad det gäller den sociala hållbarheten och den mänskliga 
tillfredställelse som måste skapas för att människor ska vilja bo i ett område inte alls tog i 
hänsyn vid planering av projektet. Radar tycker att fastighetsutvecklare bör utgå från en viktig 
fråga för att svara på om dessa områden anses vara attraktiva: ”Skulle du själv vilja bo där?”.  

För att projektet skulle genomföras effektivt användes en oprövad politiskt framtagen God 
bostad-metod (Rudberg, 1992). Balder förklarar att det inte går att testa något oprövat från en 
fantasibok bara för att det är effektivt att bygga och tro att det ska fungera. Planerare och 
entreprenörer måste involvera faktabaserad forskning och främst av allt fånga upp 
slutkundens åsikter. Radar håller med och säger att forskning tyder på att entreprenörer bör 
utgå från vad folk vill betala mest för och vid dessa undersökningar visar det sig att folk 
värderar den kvalitet som finns kopplad till att bo i ett område. Vidare menar de att 
punkthusen från miljonprogrammen inte uppfyller några sådana kriterier.  

Radar säger att effekten av den misslyckade sociala integrationen av miljonprogrammen i det 
svenska samhället har bidragit till ökade klyftor och segregation. Förorterna har blivit hårdare 
och hårdare och de flesta sådana områden präglas av kriminalitet och utanförskap. Trots det 
tror Radar på forskning och att det praktiskt taget går att integrera liknande områden bättre 
framåt genom att se på forskning och utnyttja oss av de lärdomar som finns om 
miljonprogrammet och social hållbarhet. De menar att stadsutvecklare och fastighetsbolag 
generellt sett är dåliga på att lära sig av sina erfarenheter och motiverar ännu en gång att det 
krävs ekonomiska incitament och därmed en efterfrågan från slutkunden. Efterfrågan menar 
han finns och att fastighetsutvecklare har blivit bättre på att lyssna på forskning och fakta 
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kring socialt hållbar fastighetsutveckling och att en stor del av dessa lärdomar har sin grund i 
miljonprogrammet. Både Halmstad kommun, Castellum, AF Bygg och Balder instämmer med 
detta.  

5.3 Hållbar fastighetsutveckling 
Hållbarhet nämndes först i sin moderna form i Brundtlandsrapporten (1987): ”hållbar 
utveckling är utveckling som tillgodoser dagens behov utan att behöva äventyra kommande 
generationers möjligheter till att tillgodose sina behov”. Hållbar fastighetsutveckling är 
väldigt likt i tankesättet än idag och finns uppdelade i 17 olika globala mål enligt Agenda 
2030 (FN, 2019).  
 
Respondenterna har varierande syn på hur hållbar fastighetsutveckling ser ut i praktiken. 
Gemensamt för alla är att en hållbar fastighetsutveckling innebär att bygga på ett sätt som inte 
sliter på naturens resurser och miljö samt återanvända så gott det går. Radar 
arkitekturplanering förklarar att bygga hållbart handlar om mer än att bara göra alla ingrepp 
för att minska miljöpåverkan. Det gäller att bygga utifrån en välgrundad idé, baserad på 
forskning och inte magkänsla. Att veta när ett bygge exempelvis ska ha solceller på taket och 
när det ska vara samlingsyta. Att bygga på ett sätt som har en bra påverkan och uppfyller 
kundens krav vilket även AF Bygg och Halmstad kommun anser. 
 
FN (2019) beräknar att till år 2030 kommer över 60% av befolkningen finnas i storstäder. 
Detta kommer sätta högre krav på att inte bara bostäder finns tillgängliga men även 
godtyckliga servicefastigheter såsom cykelrum och umgängesytor. Detta är något Halmstad 
kommun och Castellum anser är en del av att bygga hållbart då det skapar förutsättningar att 
fylla alla olika individers behov. Vidare anser de att en hållbar utveckling på ett godtyckligt 
sätt förser bostadsområdena med kollektivtrafikslinjer samt cykelbanor för att skapa enklare 
åtkomst till staden för alla. Sådana ingrepp som är kopplade till fastigheten och skapar 
mervärde menar Balder bidrar till att skapa bättre stadsdelar och resulterar i ett mer hållbart 
samhälle på lång sikt. En ekonomiskt överkomlig bostadsmarknad med fullgoda 
kollektivtrafiktjänster och upprustning av gamla slumområden leder till att skapa hållbara och 
trygga städer (FN, 2019). Detta skapar möjlighet för de boende i området att kunna investera i 
stadsdelen och på så sätt skapa större intäktsströmmar än den initiala investeringen i att rusta 
upp området (FN, 2020). UN Habitat (2020) ser sådana investeringar i städer likt en 
katalysator som på sikt skapar en ekonomisk utveckling i områdena och har konstaterat att 
dessa projekt på lång sikt leder till en hållbarhet i samhället och en plats för folk att bo och 
leva i vilket ökar livskvalitén och även resulterar i positiva trender på ekonomin.  
 
CSR har på senare tid fått ett allt större genomslag inom fastighetsutveckling och branschen 
generellt. Företagen ser mervärdet i längden av positiva samhällsetiska ageranden och vilken 
styrka det kan tillföra i verksamheten (Freeman & Moutchnik, 2013). Detta är något Halmstad 
kommun jobbat mer med på senaste tiden och engagerar sig i att skapa mervärde för de 
boende i deras fastighetsbestånd för att öka välmåendet och på så sätt kundnöjdheten. 
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5.4 Miljömässig hållbarhet 
Allt fler byggnader som tillverkas idag gör det utifrån den gemensamma BREEAM-
standarden och efter de stadgar som FN skapat som mall för ett hållbart utformat samhälle. I 
dessa stadgar benämns vissa mål kopplade till miljömässig hållbarhet vid 
fastighetsutveckling. Dessa stadgar säger att en miljömässigt hållbar fastighetsutveckling är 
en som inte har negativ framtida inverkan på planeten och befolkningen (FN, 2019) 
 
Respondenterna har en enhetlig bild om vilka parametrar som utgör en hållbar 
fastighetsutveckling som korrelerar väl med teorin. De är överens om att hållbar 
fastighetsutveckling handlar om att bygga och underhålla fastigheter energieffektivt och inte 
belasta planeten mer än vad som nödvändigtvis behövs. Radar menar att detta görs bäst 
genom att ha en faktabaserad grund och följa och implementera den forskning som finns kring 
att hushålla ett byggnadsprojekt på ett hållbart sätt. Detta innefattar att använda miljövänliga 
material, undvika fossila bränslen och negativa utsläpp i högsta möjliga mån, återvinna 
ämnen, använda energi på ett effektivt sätt och att vattenhusålla på ett godtyckligt sätt.  
 
Vad det gäller medvetenhet kring miljömässigt hållbar fastighetsutveckling så menar AF att 
de sett en markant ökning i hållbarhets - och miljötänkande kring fastighetsutveckling och 
bebyggelse, nu utgår många fastighets- och byggnadsbolag från en ”Det bästa för miljön så 
länge plånboken tillåter”-metodik. För att kunna maximera bolagets miljötänk men samtidigt 
göra det utifrån vad budgeten tillåter har BRE Group (u.d) delat upp deras BREEAM 
certifieringar i fem nivåer där Pass är instegsnivån och Outstanding är den bästa som enbart 
uppnåtts av 5000 byggnader. Att bygga på ett hållbart sätt har fått allt större fokus idag och 
Halmstad kommun säger att det är en självklarhet att bygga hållbart utifrån vad som är rent 
ekonomiskt genomförbart, detta är en bild som delas av de andra respondenterna. Radar 
tillägger dock att utvecklingen både varit positiv och negativ. De menar att det självklara 
målet bör vara noll utsläpp i såväl materialanvändning som transporter och användningstid, 
samt att branschen och dess organisationer kan göra mer än vad de idag gör. Castellum 
instämmer och menar att det idag kan byggas med 50% mindre utsläpp vid användning av 
bästa möjliga teknik – men säger också att detta måste kunna göras mer kostnadseffektivt 
innan teknikerna implementeras på en större skala. Sverige ett mål om att ha nettonollutsläpp 
år 2045 vilket kommer sätta höga krav på att fastighetsbranschen ställer om då den idag står 
för 40% av energianvändningen samt 20% av växthusgaserna (Naturvårdsverket, 2020). 
Incitamenten för att bygga hållbart utgörs främst av två saker: efterfrågan och ekonomisk 
hållbarhet, det vill säga att när slutkunden efterfrågar hållbara byggnader så skapas det 
ekonomiska incitament för fastighetsbolagen att efterfölja denna filosofi och utveckla hållbara 
metoder för fastighetsutveckling och bebyggelse (Graaskamp, 1992).  
 
Castellum har väldigt höga hållbarhetsambitioner och arbetar dagligen aktivt med hållbarhet 
mot klimatneutralitet 2030. För att åstadkomma detta framtidsäkrar de sina investeringar och 
ser till att de blir hållbara över tid. Denna ambition och målsättning delas i samhället generellt 
då Francart et al  (2018) studie konstaterade att nästan alla kommuner oavsett storlek visade 
en vilja att implementera åtgärder för att minska klimatpåverkan. Det kommer jobbas mer mot 
cirkulära kretslopp än linjära och LCA-analyser kommer få en allt större roll i 
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fastighetsbranschen i ambition att bättre följa upp, utnyttja och mäta utsläppen för de material 
som används i projekten (Andersson et al., 2018). Detta tror Radar och Castellum kommer ha 
en positiv påverkan framåt inom miljömedvetenhet, de motiverar det med att fler företag idag 
sätter tydliga klimatmål och arbetar aktivt för att uppfylla dessa. Framåt menar de att 
fastighetsbranschen kommer se bättre hushållning för alla delar inom fastighetsutveckling och 
byggnadsprocessen, såsom: bättre vattenhushållning, mer återbruk och bättre återvinning samt 
energisjälvförsörjande byggnader.  
 
Wallhagen et al (2011) gjorde en Case study på en befintlig kontorsfastighet i Gävle där de 
med hjälp av en LCA analys räknade ut hur mycket energiförbrukningen och utsläpp kunde 
minska med hjälp av andra materialval. Resultat blev utsläppen kunde minskas med 30% 
samtidigt som energiförbrukningen sjönk med hela 70% årligen vilket visade att bättre 
miljöval i längden både skulle gynna miljön och företaget. Balder och Halmstad kommun 
instämmer med att energihushållning kommer ha en övervikt vad det gäller framsteg inom 
hållbarhetsområdet och att branschen rör oss mot självförsörjande fastigheter inom den 
närmsta tiden. Främst eftersom utvecklingen av effektiva miljösystem för fastigheter går 
snabbt framåt just nu till följd av hög efterfrågan och hårda regelverk från staten. Radar ställer 
också sig positivt till den snabba utvecklingen av miljömässigt hållbara metoder och tekniker 
vid nybyggnation. De menar att fastighetsbranschen kommer hållbart prestera bättre än många 
andra branscher över tiden. Delvis på grund av att det idag och historiskt sett är en av de 
branscher som har stor negativ inverkan på miljön. 
AF utvecklar och menar att utvecklingen kommer tydligt leda till högre krav på hållbarhet 
samt att efterfrågan exponentiellt kommer öka och att fastighetsbolag måste anpassa sig för 
att inte falla efter i utvecklingen och därmed ses som oattraktiva. 
 
Halmstad kommun är desto mer optimistiska och ser längre fram att de till och med kan ha 
fastigheter som i sin energihushållning är klimatpositiva. Det vill säga får ett överskott av 
energi som de kan exportera och eventuellt tjäna pengar på. 
 
Vad det gäller miljöfarliga ämnen och metoder i byggnadsprocessen så säger AF att det är 
väldigt tydligt att det knappt används giftiga material längre och att branschen har lärt sig av 
sina erfarenheter. Generellt sett har förändringarna genom åren varit positiva, vilket även 
Radar och Balder instämmer med. 
 
5.5 Social Hållbarhet 
Fastighetsutveckling och social hållbarhet har på senare tid identifierats ha tydliga kopplingar 
(Forsemalm et al., 2019). En lyckad fastighetsutveckling är av stor betydelse för sociala 
interaktioner och social hållbarhet då denna kan minska segregation och brottslighet samtidigt 
som den kan integrera människor i enhetliga samhällskonstellationer (FN, 2020).  
 
Alla respondenter har en förhållandevis likvärdig uppfattning om vad social hållbarhet vid 
fastighetsutveckling är och kommer överens att det handlar om att trivas i och kring 
fastigheten. Folkhälsomyndigheten (2018) definierar ett socialt hållbart samhälle som en plats 
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där människor kan leva ett gott liv med god hälsa utan orättfärdiga skillnader. Människors 
lika värde skall stå i centrum och det ska finnas en tillit och förtroende till varandra. Vidare 
utvecklar Halmstad kommun att social hållbarhet i fastighetsutveckling handlar om att minska 
segregation. Castellum menar att social hållbarhet ska främja mångfald och jämlikhet genom 
trivsel i fastigheten och trevliga sociala ytor. Balder tror att social hållbarhet ämnar till att 
göra staden ”bättre”, det vill säga bidra positivt till staden genom att tänka på de mänskliga 
behoven  
 
Radar är övertygade att social hållbarhet kan skapas genom fastighetsutveckling och genom 
att bygga nya fastigheter med hjälp av moderna och innovativa tekniker som bildar sig på 
faktisk forskning. De menar att den sociala biten i fastighetsutveckling bör tas mer hänsyn till 
och att fastighetsutvecklare kan närma sig detta genom att mer aktivt och öppet diskutera 
hyror och upplåtelseformer. FN (2020) konstaterar att standardiserade metoder för att 
långsiktigt integrera samhället skapar möjlighet för en socioekonomisk utveckling. Den 
kulturen får möjlighet att finnas och utvecklas i ett sådant samhälle kan på sikt generera en 
positiv ekonomisk utveckling. Balder och Castellum beskriver vikten av att identifiera den 
sociala påverkan som bygga ”rätt” har på samhället. Dock är de alla överens om att det inte 
enbart går att bygga bort sociala ojämlikheter utan att det krävs större och bredare initiativ i 
samhället för att skapa social hållbarhet.  
 
En fungerande social hållbarhet kan i teorin lösa många problem såsom utanförskap 
brottslighet och segregation (FN, 2020). För att detta ska fungera även i praktiken anser 
Halmstad kommun att lösningen kan vara att börja diskutera den sociala biten kring 
fastighetsutveckling mer öppet och har program i företag för att följa upp och tyda resultat av 
hur den sociala hållbarheten fungerar i nybyggda fastigheter. Radar instämmer med detta och 
vidareutvecklar att det idag inte finns resurser eller tillräckliga incitament i vinstdrivande 
fastighetsbolag för att följa upp de sociala parametrarna och den sociala hållbarheten i 
byggandet, samt att det är svårt att mäta social hållbarhet. De menar vidare att detta är kopplat 
till att den sortens efterfrågan inte finns idag, åtminstone inte i den utsträckningen som det 
efterfrågas miljömässigt hållbara fastigheter, vilket är i stort fokus just nu. I takt med att 
efterfrågan ökar kommer också nya informationsflöden och ny teknik för att kunna mäta 
social hållbarhet att utvecklas. Både Halmstad kommun och Balder instämmer med detta. De 
menar att just nu ligger fokus och efterfrågan på miljömässig hållbarhet och därför så talas det 
inte om socialt hållbart byggande i samma utsträckning. Fokus är fördelat 80/20, med den 
större kvoten på miljömässiga satsningar. Tillgången till finansiellt kapital är av stor 
betydelse.  
 
För att främja investeringar i nya tekniker och företag som satsar på hållbara lösningar och att 
företag främst kommer investera i detta om det finns efterfrågan från kunder i form av 
kundkrav, marknadsinitiativ samt tydliga klimatmål och långsiktiga styrmedel (Fossilfritt 
Sverige, 2018). 
 
Trots att fokus idag ligger på miljömässigt hållbart byggande så är alla respondenter överens 
om att detta har ökat markant till fördel för social hållbarhet de senaste åren. De menar att de 



51 
 

är övertygade om att social hållbarhet kommer att prioriteras mer i takt med att 
medvetenheten hos slutkonsumenten ökar och därmed efterfrågan. Tack vare ett socialt 
hållbarhetstänk i bostadsområdet gårdstenen utanför Göteborg lyckades projektörerna 
omvandla svartlistat område till ett eftertraktat bostadsområde. Genom fokus på sociala bitar 
lyckades de Minska brottsligheten från 183 till 60 per tusen invånare, skapa tusentals 
arbetstillfällen, minska antalet vakanser från 36% till noll och ökat fastighetsvärdet från 150 
miljoner till 1,8 miljarder (Runfors, 2019). Halmstad kommun, tillsammans med Radar, 
Castellum, Balder och AF är överens om att denna efterfrågan kommer att öka i fas med att 
miljömässigt hållbart byggande och fastighetsutveckling blir till en självklarhet.  
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6. Slutsats 
Målet med denna studie vara att ta reda på vilken påverkan miljömässig och social hållbarhet 
har på privata fastighetsbolag, samt hur denna förändring skett över tid och vilka lärdomar 
som har tagits från miljonprogrammet. I detta kapitel redovisar vi för resultatet på våra 
frågeställningar, samt ger förslag på vidare forskning. 
 
6.1 Vilken inverkan har miljömässig hållbarhet på fastighetsutveckling i 
privata fastighetsbolag?  
Idag utgör miljömässig hållbarhet en central del av fastighetsutvecklingen. Många 
fastighetsbolag sätter upp ambitiösa mål i linje med Agenda 2030 om att vara klimatneutrala. 
De har förstått att engagemang i hållbarhet och miljö skapar kundnöjdhet (CSR) samtidigt 
som många av ingreppen generar intäkter för fastighetsbolagen. Den miljömässiga 
hållbarheten är mycket enklare för företagen att jobba mot eftersom det idag går att se 
ekonomisk vinning i investeringarna, dels för incitament från staten men främst för att det 
finns en efterfrågan och ett generellt intresse bland både kunder och tillverkare som inte 
tidigare fanns.  
 
6.2 Hur har prioriteringarna inom miljömässig hållbarhet i 
fastighetsbranschen och svensk fastighetsutveckling förändrats sedan 
miljonprogrammet? 
Under miljonprogrammet var fokus i stort riktat till att lösa en bostadskris och det saknades 
tänk på vad som kommer vara miljömässigt hållbar framåt. Även efter att byggnationen var 
klar saknades det ett tänk på hur fastigheten skulle förvaltas och underhållas hållbart. Däremot 
var byggnationen positiv på det sätt att det byggdes ”bra” utefter de förutsättningar som fanns 
då.  
 
Idag ser det helt annorlunda ut. Det har blivit ett mycket större fokus på att göra ingrepp som 
minskar husets energiförbrukning under dess levnadstid. Under miljonprogrammet använde 
de flesta husen självdrag som skapade höga energi- och värmeförluster. Idag jobbas det mer 
med ventilation och att återanvända den värmen som redan finns i fastigheten. Tekniska 
installationer står därför numera för en stor del av hushållens energiförbrukning, vilket kan 
effektiviseras genom att göra fastigheter självförsörjande genom till exempel användandet av 
solceller. Användandet av miljöfarliga ämnen har också minskat kraftigt idag mot hur det var 
under miljonprogrammet. 
 
Alla företagen som intervjuades har idag en tydlig miljöpolicy och utsatta mål och riktlinjer 
för hur de kan minska sin negativa klimatpåverkan. Vetskapen om att ens handlingar har 
konsekvenser och att byggnaden ska stå under en längre tid och representera ens företag har 
resulterat i ett större konsekvenstänk. Generellt i branschen har prioriteringarna fått ett enormt 
lyft. Respondenterna lyfter fram att alla företagen jobbar på något sätt med att skapa 
långsiktigt hållbara fastigheter.   
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6.3 Hur mäts miljömässig hållbarhet i fastighetsbranschen? 
Idag finns det många metoder och institut för att mäta miljömässig hållbarhet vilket 
underlättar för företagen att kontrollera hur väl de ligger till. Generellt mäter branschen 
miljömässig hållbarhet utifrån hur mycket koldioxid som släpps ut där de nu jobbar mot att nå 
netto noll klimatutsläpp. Det finns även certifikat som Sunda hus och BREEAM; standarder 
som företagen kan använda för att mäta hur hållbart det byggs. Utöver certifikaten från 
instituten kan företagen använda sig av metoder som LCA metoden för att kunna kontrollera 
hur stort utsläpp deras produktion och förvaltning har samt hur ändringar i besluten kan 
påverka koldioxidutsläppen. Den miljömässiga hållbarheten mäts genom att räkna hur mycket 
koldioxid och andra miljögifter som släpps ut under byggtiden men även under fastighetens 
livstid med hjälp av metoder som LCA.  
 
6.4 Vilken inverkan har social hållbarhet på fastighetsutveckling i privata 
fastighetsbolag?  
Den sociala hållbarheten jobbar idag mot att skapa trivsamma miljöer i bostadsområdena för 
att alla ska få samma förutsättningar att bo och trivas. Något som på sikt skapar positiv 
ekonomisk förändring som ett resultat av ökad aktivitet och rörelse i bostadsområden. Den 
sociala hållbarhetsrörelsen har fått ett större genomslag sedan miljonprogrammet men inte i 
samma nivå som miljömässig hållbarhet. Företagen försöker tänka mer inkluderande och 
undvika de misstag som gjordes under miljonprogrammet. Det investeras mer idag på projekt 
riktade till att rusta upp och fixa dagens segregerade områden.  
 
Branschen rör sig i rätt riktning men måste engagera sig mer i att skapa jämna förutsättningar 
för alla oavsett inkomst, ålder och ursprung. De områdena som är mest segregerade kräver 
upprustning om de ska ha en chans att någonsin bli socialt hållbara.  
 
För att lösa problemen kring socialt hållbart byggande krävs det framåt att utgå från den 
forskning som finns kring bostäder, miljö runt bostäder och vad slutkunden faktiskt 
efterfrågar. Detta tillsammans med hyror och att blanda upplåtelseformer bör diskuteras mer 
öppet och privata fastighetsbolag måste skapa program för att följa upp och tyda resultaten av 
olika fastighetsprojekt. För att vinstdrivande fastighetsbolag ska göra detta och se mervärdet 
samt ta ansvar för sin bostadspolitik krävs det självklart ekonomiska incitament, vilket i sin 
tur ligger i regeringens händer.  
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6.5 Hur har prioriteringarna inom social hållbarhet i fastighetsbranschen 
och svensk fastighetsutveckling förändrats sedan miljonprogrammet? 
När miljonprogrammet utformades utgick i stort sett alla byggen utifrån en nationellt 
undersökt standard för vad som ansågs vara en god bostad. Problem var att denna bara 
innefattade själva bostaden och inte allt annat runtomkring. Detta har lett till en misslyckad 
social integration. Idag jobbar företagen mycket mer med den sociala biten kring fastigheter 
och ser till att servicefastigheter och infrastruktur finns tillgängligt för att bygga bort 
bilbehovet i dessa områden och skapa en jämlikhet i samhället. Även om miljonprogrammet i 
sig var ett stort misslyckande rent samhällsmässigt och socialt, samt delvis miljömässigt så är 
lärdomen en grundpelare för byggnationer idag.  
 
Många av lärdomarna från miljonprogrammet har skapat de förutsättningar och standarder 
som byggbranschen förhåller sig till idag. Däremot så menar respondenterna att vi inte tagit 
med oss tillräckligt med lärdomar om till exempel social hållbarhet i bostadsområden. 
Stadsutvecklare och fastighetsbolag är delvis väldigt dåliga på uppföljning, förmodligen på 
grund av att det saknas ekonomiska incitament för detta. Dock är alla respondenter positiva 
till den utveckling som har skett och överens om att det har skett stora förändringar sedan 
miljonprogrammet vad det gäller social hållbarhet. Däremot har vi väldigt långt kvar tills vi 
kan säga att vi bygger 100% socialt hållbart. 
 
Det som krävs är ekonomiska incitament och ekonomisk hållbarhet. Detta sker enklast genom 
att regeringen initierar till förändring, vilket enbart kommer ske om det finns en efterfrågan 
från befolkningen och/eller om det krävs för att säkerställa hållbar överlevnad – som vi ser 
händer med den miljömässiga aspekten just nu. 
 
6.6 Hur mäts social hållbarhet i fastighetsbranschen? 
Det finns idag ingen generell standard för att mäta hur socialt hållbart ett område är. Men att 
räkna antal brott per invånare, arbetslöshet i området, hur stor segregationen är i området och 
vakanser i lägenheter och lokaler kan användas för att skapa en uppfattning. Alla är 
indikationer på hur förutsättningarna för social hållbarhet är i ett område, men inte 
nödvändigtvis alltid jämförbara och lätta att kategorisera. För att vi ska kunna mäta social 
hållbarhet bättre så krävs det att fastighetsbolag och stadsutvecklare tar fram effektiva och 
beprövade metoder för att mäta denna aspekt. Till skillnad från 20 år sedan så har branschen 
sett betydliga framsteg inom området, men det krävs fortsatt forskning och utveckling för att 
ta fram en standard om hur fastighetsutvecklare ska mäta och förhålla sig till social hållbarhet 
vid fastighetsutveckling. 
 
En slutkund och ett företag kan inte se eller mäta huruvida ett projekt är socialt hållbart idag 
och därför är det svårt att lägga tid och resurser på det då företagen inte kan se tydliga vinster 
med det.   
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6.7 Bidrag 
Målet med denna uppsats var att undersöka vilken inverkan sociala och miljömässiga faktorer 
har på privata fastighetsbolag i Sverige, samt vilka historiska lärdomar som initierat 
förändring för svenska fastighetsbolag inom social och miljömässig hållbarhet. Tidigare 
forskning inom ämnet har fokuserat miljonprogrammet men inte nödvändigtvis kopplat det 
till nutida fastighetsutveckling, främst vad det gäller aspekten om social hållbarhet. Uppsatsen 
identifierar att fastighetsbranschen är på god väg vad det gäller den miljömässiga aspekten av 
att implementera hållbarhet i fastighetsutveckling, men också att fastighetsutvecklare behöver 
identifiera och skapa mervärde kring social hållbarhet vid utvecklingen av nya bostäder och i 
den mån det går vid omplanering av gamla. 
 
6.8 Förslag till fortsatt forskning 
Det vi märkt genom hela arbetets gång är att både forskningen och branschen generellt inte 
har en tydlig förståelse av vad exakt som är social hållbarhet. De intervjuade hade olika 
synpunkter kring det och hur det skulle lösas men ingen kunde ge ett konkret svar att jobba 
mot. Inom den miljömässiga hållbarheten var alla respondenter enade om att branschen ska 
jobba mot miljömässig hållbarhet genom att uppnå en klimatneutral fastighetssektor. Det 
fanns inget liknande värde som nämndes inom social hållbarhet varken hos respondenterna 
eller i den tidigare forskningen och därför hade det varit ett intressant område att forska vidare 
inom.    
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Bilagor 
 
Intervjuguide 
 
Frågor till Fastighetsbolag/byggföretag 
 
Om Respondenten 
Vad har du för utbildning? 
Hur länge har du arbetat på din arbetsplats? 
Vad är din position? 
Har du blivit vidareutbildad i företaget? Specialist? 
Vad är din syn på hållbarhet? 
 
Företaget 
Vilka typer av fastigheter förvaltar ni och hur skulle du uppskatta denna fördelning vara 
procentuellt? 
Är hållbarhet ett begrepp du ofta kommer i kontakt med i arbetet? 
Hur kommer du i kontakt med begreppet? 
Om inte kommer i kontakt med varför? 
Vart och hur kommer du i kontakt med hållbarhet i ditt privata? 
Är hållbarhet något som ni utbildas i på företaget? Berätta gärna lite om dessa utbildningar. 
Är hållbarhet något du anser att ni arbetar aktivt med? 
 
Miljonprogrammet 
Vad är din syn på miljonprogrammet? 
Vad tycker du att man gjorde bra? 
Vad tror du man hade kunnat förbättra? 
 
Hållbar fastighetsutveckling  
Vad anser du menas med att bygga hållbart?  
  
Miljömässig hållbarhet  
Vad innebär miljömässig hållbarhet inom fastighetsutveckling för dig?  
Vart tror du den miljömässigt hållbara fastighetsutvecklingen kommer leda till/är på väg?  
Hur skulle du uppskatta att denna förändring kommer ske? Gradvis långsamt eller gradvis 
snabbt?   
Vilka steg tror du vi kommer gå igenom framåt? Tidsaspekt?  
Vad det gäller användning av miljöfarliga ämnen i byggnadsmaterial, hur ser du att 
utvecklingen och användningen av dessa har förändrats historiskt? 
Positivt eller negativt? 
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Social hållbarhet  
Vad innebär social hållbarhet inom fastighetsutveckling för dig?  
Tror du att social hållbarhet kan skapas genom att bygga nya fastigheter?  
Om ja/nej hur/varför inte och vad kan göras?  
Vilken inverkan tror du miljömässig och social hållbarhet har på fastighetsutvecklare idag?  
Med dessa utgångspunkterna; skulle du säga de fastigheter ni bygger får inspiration från- och 
främst följer den forskning som finns? 
Hur är fokuset på social och miljömässig hållbarhet fördelat? 
Hur skiljer sig prioriteringarna åt på de hus ni tillverkar? 
 
Historia och framtid 
Tror du att man hade kunnat göra ett bättre jobb då med dagens information? 
Hur ser du att fastighetsutvecklingen har förändrats under din tid i branschen? 
Skulle du säga att detta är positivt eller negativt? 
Vart och hur har du märkt störst förändring? 
Har du märkt stor förändring i hållbarhetsarbetet? 
Hur har du märkt denna? 
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Frågor till offentligt anställda/stadsutvecklare 
Vad har du för utbildning?   
Har du vidareutbildat dig? Antingen akademiskt eller i företag?  
Vad arbetar du med idag? / vad är din position?  
Hur länge har du arbetat med detta?  
Vilken arbetslivserfarenhet har du sedan tidigare?  
Vad var det som fick dig att söka dig till denna branschen?  
   
Miljonprogrammet  
Vad är din syn på miljonprogrammet?  
Tycker du att det var ett bra initiativ eller ett dåligt? Och vilka negativa vs positiva aspekter 
kan du identifiera i miljonprogrammet?  
Beskriv lite hur du resonerar kring- och om vilka lärdomar man inom stadsutveckling tagit 
med sig från miljonprogrammet.   
Anser du att fastighetsutveckling idag har utvecklats positivt på grund av våra lärdomar i 
miljonprogrammet?  
  
Hållbar fastighetsutveckling  
Vad anser du menas med att bygga hållbart?  
  
Miljömässig hållbarhet  
Vad innebär miljömässig hållbarhet inom fastighetsutveckling för dig?  
Vart tror du den miljömässigt hållbara fastighetsutvecklingen kommer leda till/är på väg?  
Hur uppskattar du att denna förändring kommer ske? Gradvis långsamt eller gradvis snabbt?   
Vilka steg tror du vi kommer gå igenom framåt? Tidsaspekt?  
  
Social hållbarhet  
Vad innebär social hållbarhet inom fastighetsutveckling för dig?  
Tror du att social hållbarhet kan skapas genom att bygga nya fastigheter?  
Om ja/nej hur/varför inte och vad kan göras  
Vilken inverkan tror du miljömässig och social hållbarhet har på fastighetsutvecklare idag?  
Hur tycker du att dessa aspekterna har utvecklats inom fastighetsutveckling de senaste x 
åren?  
 
Framtiden  
Vad det gäller fastighetsutveckling i 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 på denna utvecklingen?  
Vad tycker du har utvecklats positivt?  
Vad tycker du har utvecklats negativt?  
I Sverige och i världen använde man förr miljöfarliga ämnen och material i många 
byggkonstruktioner. Vad kan du säga om detta?  
Vad tror du det berodde på?  



Besöksadress: Kristian IV:s väg 3
Postadress: Box 823, 301 18 Halmstad
Telefon: 035-16 71 00
E-mail: registrator@hh.se
www.hh.se

Elliot Hellberg

Samuel Mellberg


