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Sammanfattning

Titel: Strategiska investeringsbeslut i fastighetsbranschen
Amne: Kandidatuppsats i foretagsekonomi - inriktning finansiering, 15 hp

Problemformulering: Hur tillimpas strategiska investeringsbeslut i fastighetsbranschen?
Hur forhaller ekonomisk 16nsamhet och strategiska beslut sig till varandra vid nyinvesteringar
i fastighetsbranschen?

Syfte: Detta examensarbete syftar till att utforska hur fastighetsbolag tar strategiska beslut
gillande fastighetsinvesteringar och héllbarhet samtidigt som de ska bedriva 16nsam
verksamhet.

Metod: I denna uppsats anvinds en deduktiv forskningsansats. Litteraturstudien gjordes
genom att samla in teorier och kunskap frén tidigare forskning. Vidare gjordes en kvalitativ
studie ddr vi intervjuade sex respondenter fran olika roller inom fastighetsbranschen.

Slutsats: Studiens slutsats &r att det behovs strategiska beslut for att bygga och utveckla
branschen pa ett hallbart och framgéngsrikt sétt. Det 4r ocksd nddvéndigt for bolagen att ta
strategiska beslut for att foretagen ska ligga i framkant och vara med i utvecklingen. De
strategiska besluten inom fastighetsbranschen handlar idag om att testa nya byggtekniker och
investera 1 kunskap och hallbara 16sningar. Detta resulterar 1 socialt och ekologiskt byggda
omraden dar ménniskor trivs samt en hallbar byggsektor for framtiden.

Nyckelord: Strategiska investeringar, nyproduktion, bygg- och fastighetsbolag, hdllbart
byggande, livscykelekonomi, finansiell strategi.



Abstract

Title: Strategic investment decisions in the real estate industry
Subject: Bachelor's thesis in business administration - finance focus, 15 credits

Problem Statement: How are strategic investment decisions applied in the real estate
industry? How do economic profitability and strategic decisions relate to each other in the
context of new investments in the real estate industry?

Objective: This thesis aims to explore how real estate companies make strategic decisions
regarding property investments while simultaneously pursuing profitable operations and
sustainability.

Method: This thesis adopts a deductive research approach. The literature review was
conducted by gathering theories and knowledge from previous research. Furthermore, a
qualitative study was performed, involving interviews with six respondents from various
positions within the construction and real estate sector.

Conclusion: The study concludes that strategic decisions are necessary for building and
developing the industry in a sustainable and successful manner. It is also essential for
companies to make strategic decisions in order to stay ahead and be part of the development.
Strategic decisions in the real estate industry today involve testing new construction
techniques, investing in knowledge and sustainable solutions. This results in socially and
ecologically constructed areas where people thrive, as well as a sustainable construction
sector for the future.

Keywords: Strategic investments, new construction investments, construction and real estate
companies, sustainable construction, life cycle economics, financial strategy.
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1. Introduktion

Sverige stir infor en stor omstéllning i manga branscher pa grund av den rddande miljokrisen.
Miljofrdgan skapar debatt och fir manga att tinka om 1 sin vardag, i hopp om att reducera sitt
ekologiska fotavtryck. Byggsektorn dr en av de storsta industrierna i viarlden och star infor en
betydande roll i utvecklingen av samhillet samt ekonomin. Ar 2020 stod bygg- och
fastighetssektorn for 21 % av Sveriges totala utslipp av véxthusgaser och dd ar inte
importvaror frdn utlandet medridknat (Boverket, 2023). I Sverige rader fortsatt bostadsbrist
vilket innebér att bostdder behdver uppforas i hog takt for att lyckas fylla behovet. I 180 av
Sveriges 290 kommuner finns det underskott av boende, detta motsvarar 62 procent av
samtliga kommuner. Befolkningsméssigt motsvarar det dock 80 procent. Bada siffrorna &r
fortsatt hdga men har minskat de senaste dren genom en hog byggnadstakt (Boverket, 2023).
Boverket prognostiserar att nyproduktionen kommer att minska till foljd av de Okade
kostnaderna, diremot kommer det att behdvas 60 000 nya bostdder till ar 2030 (Boverket,
2023).

Byggbranschen handlar till stor del om att vara vinstdrivande. De strivar efter att bygga
effektivt och reducera sina kostnader 1 hdgst mojliga grad. Klimatfrdgan har fatt branschen att
stidlla om och statliga forfragningar om héllbart byggande har gjort att frdgan drivits pa och
utmanat bolagen samt staten med lagregleringar (Fastighetséigarna, 2023). Kiani Mavi m.fl.
(2021) menar att hallbarhet och l6nsamhet ibland &r motstridiga begrepp nér det géller
fastigheter. Detta kan leda till konflikter mellan 14ngsiktiga miljofordelar och kortsiktiga
ekonomiska mél inom en organisation. Dessa konflikter kan i sin tur skapa spanningar inom
verksamheten dér ekonomiska l6nsamhetsmél och ekologiska hallbarhetsmal kan verka mot
varandra pd en finansiell niva.

Investeringar &r beslut som kan ha betydande och langvariga konsekvenser. Ett
investeringsbeslut involverar manga komplexa fragor som avgdr om en investering ska goras,
vilka alternativ som finns tillgingliga, nér investeringen bor genomforas och hur mycket som
bor investeras (Andersson, 2013). Inom fastighetssektorn innebér investeringar situationer dér
aktorer investerar antingen i nybyggnation eller dterinvesteringar i befintliga fastigheter.
Malet med aterinvesteringar dr att uppratthdlla funktionaliteten och bevara fastighetens vérde
(SKR, 2020).

Det giller for beslutsfattarna inom sektorn att utmana sig sjilva och ta steg for steg 1 rétt
riktning. Att vara forst med nagonting som de inte dr vana vid. Detta steget borjar i
beslutsprocessen och innebér att ta strategiska beslut som behandlar bland annat ekologisk,
social och ekonomisk héllbarhet. Studiens definition av strategiska beslut innebér att beslut
tas 1 bolaget for att dstadkomma fordndringar som gynnar verksamheten i framtiden.



Ett gynnsamt resultat gor att foretag kommer ligga 1 framkant av branschen och vinna
marknadsandelar. Problemet som uppstér &r att projekten blir dyrare pa grund av okunskap
inom nya byggtekniker, detta gor att manga bygg- och fastighetsbolag backar och liter ndgon
annan visa vigen. Fragan dr om byggsektorn ér villiga att foréndras och ta dessa beslut {or att
gynna miljon trots ett tapp i kalkylen.

1.1 Litteraturoversikt

I artikeln Finansiering av Strategiska Investeringar - en fallstudie av Home Properties utreder
forfattarna Andersson och Elofsson (2007) framst finansieringen av strategiska investeringar
men visar ocksd pd hur strategiska beslut fattas inom foretaget. Forfattarna kom fram till att
foretaget tog strategiska beslut utifrdn marknadstrender, konkurrenter och deras befintliga
fastighetsbestdnd. 1 studien Styrmodellers anvindning i strategiska investeringsbeslut inom
fastighetsbranschen har forfattarna Gard och Johansson (2022) kommit fram till att den
informella strategiska styrningen bygger mycket pa medarbetarnas erfarenhet och intuition.
Déaremot kommer den formella styrningen med rationella beslut tidigt in 1 ett
nybyggnadsprojekt, ndgot som forfattarna Andersson och Elofsson (2007) ocksé aterger. De
poédngterar ocksa att de rationella besluten behdver vara vil forankrade i en strategi. Badda
studierna understryker vikten av ekonomisk I6nsamhet i dessa typer av investeringar.
Forfattarna Andersson och Elofsson (2007) diskuterar att det dr fordelaktigt om finansieringen
ar billig d& dessa investeringar ofta innefattar en hogre risk. Gard och Johansson (2022) kom
fram till att totalavkastning dr den vanligaste faktorn som ligger till grund for
investeringsbeslut. De patriffade ocksd att det finns en stor skillnad pa allmidnnyttiga bolag
och privata aktorer da allmidnnyttiga bolag paverkas av politiska roster i storre grad.

I artikeln Carbon Dioxide Balance of Wood Substitution: Comparing Concrete- and
Wood-Framed Buildings skriver forfattarna Gustavsson m.fl. (2006) om jamforelser mellan
betong- och trdstommar och dess anvindning i ldgenhetshus. De anvinder sig av en
livscykelanalys for att komma fram till slutsatsen att trdramar utgdr en stor skillnad i
miljdavtryck jimfort med betongramar. Aven forfattarna Padilla-Rivera m.fl. (2018) i artikeln
Evaluating the Link between Low Carbon Reductions Strategies and Its Performance in the
Context of Climate Change undersoker vilken skillnad olika typer av material i husramar har
for effekter pa miljon. Forfattarna kunde méta hur mycket koldioxid byggnaden slidppte ut
under produktion och hur mycket materialet absorberade. De kom fram till att strategin
foretaget véljer kommer att ha en avgdrande paverkan vilket klimatavtryck byggnaden utgor.
Artikeln The benefits of modern method of construction based on wood in the context of
sustainability av Svajlenka m.fl. (2017) kom fram till att triiramar har en positiv paverkan pa
miljon jamfort med traditionella betong- och stalstommar. Studien visade ocksa flera positiva
faktorer med att vélja trd, exempelvis att trdkonstruktioner kan byggas snabbare, ldmnar
mindre spill 1 fabriker och att det dr ett virmeisolerande material. Forfattarna Padilla-Rivera
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m.fl. (2018) menar ocksd att det dr viktigt att viva in alla delar i beslutet d& det finns flera
fordelar, inte bara minskade koldioxidutslapp.

I artikeln Context, drivers, and future potential for wood-frame multi-story construction in
Europe har forfattarna Hurmekoski m.fl. (2015) undersokt framtidens anvindning av trd i
flervningshus. De menar att prefabricerade trahus dr den enklaste véigen att fortsétta utveckla
ett effektivt byggande av flervaningshus i trd med bra kvalitet och 1ag klimatpaverkan. I
artikeln Finland’s wood-frame multi-storey construction innovation system: Analysing motors
of creative destruction skriver forfattarna Lazarevic m.fl. (2020) om vilken paverkan
regeringen har pa att fa effektivitet och lonsamhet 1 trdbyggande. Forfattarna menar att
respektive regering behover lyfta fram denna typ av teknik i flervadningshus for att den ska bli
populdr och eftertraktad. De poédngterar ocksé att stora aktorer behdver paverka branschen 1
denna riktning, vilket ocksa Hurmekoski m.fl. (2015) ndmner i deras artikel. I artikeln betonar
forfattarna att det behovs en foréndring i byggbranschen for att utvecklingen ska ga framat.
Lazarevic m.fl. (2020) menar ocksé att det kommer behovas stora politiska atdragningar for
att fa fart pa traibyggandet, vilket i sin tur kommer resultera i att fler bygger flervaningshus i
tra.

1.2 Syfte

Detta examensarbete syftar till att studera hur fastighetsbolag tar strategiska beslut géllande
fastighetsinvesteringar och héllbarhet samtidigt som de ska bedriva lonsam verksambhet.

1.3 Fragestillning

Hur tilldimpas strategiska investeringsbeslut i fastighetsbranschen?

Hur forhaller ekonomisk I6nsamhet och strategiska beslut sig till varandra i
fastighetsbranschen vid nyinvesteringar?

1.4 Avgrinsningar

Studien dr avgransad till hur bygg- och fastighetsbolag tar strategiska beslut inom
fastighetsbranschen samt hur finansiell ekonomi, ekologisk och social héllbarhet tillimpas i
samband med beslut. Uppsatsen ar dessutom geografiskt avgrinsad till den svenska
marknaden.

1.5 Centrala begrepp

Gron betong: Gron betong innebir att betongens klimatpaverkan minskar med upp till 50 %
utan att den tappar bibehallen livsldngd och kvalitet (Skanska, 2023).



Svanenméirkning: Svanenmaérket dr en Typ 1 miljomérkning enligt ISO 14024-standarden.
Det dr ett av vérldens mest trovérdiga och strikta miljomérken. For att fa Svanenmérket maste
produkterna uppfylla hdga krav pa miljoprestanda och hallbarhet, som i sin tur faststills av en
oberoende tredje part. Kraven tas fram ur ett livscykelperspektiv och skirps kontinuerligt for
att ta hinsyn till nya teknologier och miljovénliga tillverkningsmetoder (Svanen, 2023).

Breeam: Breeam (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) ar
en standard for att bedoma och certifiera hallbarheten hos byggnader. BREEAM utvecklades i
Storbritannien och anvinds idag internationellt for att utvirdera byggnaders miljéprestanda,
inklusive energieffektivitet, avfallshantering, vattenanvindning och inomhusmiljo.
BREEAM-certifiering hjédlper byggare att identifiera omrdden dir de kan forbéttra
byggnadens héllbarhet och minska dess miljopaverkan (Sweden Green Building Council,
2023).

LFM30: LFM30 dr en medlemsstyrd organisation inom byggbranschen i Malmé. Dess syfte
ar att frimja samarbetet mellan medlemmarna och att utveckla kunskap och erfarenhet inom
bygg- och fastighetsbranschen. De har som mal att Malmo ska ha en klimatneutral bygg- och
anldggnings sektor senast ar 2030 (LFM30, 2023).

Hybridstomme: En hybridstomme 4r en konstruktion som kombinerar olika material for att
dra nytta av deras specifika fordelar. Det kan vara en kombination av olika typer av stal,
betong, trd eller andra material. Genom att anvdnda en hybridstomme kan byggnaden uppna
hog prestanda. Hybridstommar anvédnds ofta i byggprojekt som krdver hog hallbarhet,
flexibilitet och effektivitet. De kan ocksé bidra till att minska den totala miljopaverkan genom
att optimera anviandningen av material och energi (Work with focus, 2021).






2. Teoretisk referensram

[ detta kapitel presenteras tillimplig teori som dr grunden for den empiriska analysen.
Inledningsvis beskrivs grundliggande teorier for strategiska beslut, ekonomisk strategi och
lonsamhet. Ddrefter beskrivs livscykelanalys och dess paverkan i fastighetsbranschen.
Avslutningsvis sammanfattas teorierna med en uppsummering.

2.1 Strategiska beslut

Strategiska beslut dr avgorande for organisationers framgang och 6verlevnad pa lang sikt. Nar
det giller kapitalinvesteringar dr det visentligt att ledningen kan producera bade strategiska
och finansiella motiveringar for att besluta om investeringen kan oka foretagets tillvixt och
l6nsamhet (Porter, 1996).

I artikeln The Production of Strategic and Financial Rationales in Capital Investments:
Judgments Based on Intuitive Expertise (Grant & Nilsson, 2020) visar forfattarna att
ledningens intuitiva expertis har en betydande inverkan pd deras bedomningar och beslut om
kapitalinvesteringar. Intuitiv expertis dr en kombination av erfarenhet, kunskap och kénsla for
branschen och marknaderna som ledningen dr involverad i. Enligt forfattarna kan intuition
vara ett virdefullt verktyg 1 beslutsprocessen, men det kan ocksd vara en killa till
snedvridning och felbedomningar. 1 analysen av beslutsprocessen visar forfattarna hur
produktionen av strategiska och finansiella argument baseras pa bedémningar av en miangd
data med hjélp av uppskattningar. Forfattarna argumenterar for att dessa beddmningar gors
genom en intuitiv process baserad pd expertis och att beslutsfattare anvéinder sig av sin
erfarenhet och kunskap for att ta beslut som inte alltid kan forklaras rationellt (Grant &
Nilsson, 2020).

En slutsats som framkommer i Grant och Nilsson (2020) dr att det ar viktigt att ha en balans
mellan strategiska och finansiella motiveringar vid beslut om kapitalinvesteringar. Ledningen
bor inte endast fokusera pa finansiella mal som avkastning pa investering och internrinta,
utan ocksa Overviga strategiska faktorer som konkurrensposition, varumarkesbyggande och
marknadsandelar. Forfattarna betonar ocksa vikten av att forstd marknadens och branschens
fordndringar och trender. Det dr avgérande att ledningen kan identifiera potentiella risker och
mdjligheter for att anpassa investeringsbesluten ddrefter. Detta krdver regelbunden och
noggrann analys av marknaden och branschen. Grant och Nilsson (2020) papekar ocksa
vikten av kommunikation och samarbete mellan olika avdelningar och funktioner inom
organisationen vid kapitalinvesteringar. Enligt forfattarna ar det viktigt att olika intressenter,
som ekonomiavdelningen och marknadsavdelningen samarbetar for att sdkerstilla att bade
finansiella och strategiska mal uppnas.



Artikeln Strategic Investment Decision Making Practices: A Contextual Approach av Carr
m.fl. (2010) visar pd hur organisationer fattar strategiska investeringsbeslut. Forfattarna
hdvdar att traditionella beslutsfattandemodeller inte racker for att hantera komplexiteten i
dagens affarsmiljo och fOresldr istdllet en kontextuell ansats som tar hinsyn till specifika
organisatoriska faktorer.

Enligt Carr m.fl. (2010) ar det viktigt att identifiera och analysera olika faktorer som paverkar
investeringsbeslut. Dessa faktorer inkluderar bland annat foretagskultur, ledarskap, externa
faktorer som marknadskrafter och regleringar, samt interna faktorer som resurser och struktur.
Forfattarna framhaller ocksd betydelsen av att involvera olika intressenter och skapa en
gemensam forstaelse av investeringsbeslutet. Detta kan innebéra att organisationen behover ta
hénsyn till olika perspektiv, som till exempel ekonomiska, sociala och miljoméssiga aspekter.
En annan viktig faktor som framhalls i artikeln dr behovet av att ha tillgéng till tillf6rlitlig och
relevant information. Genom att samla in och analysera data kan organisationen gora
tillforlitliga beslut och minska osdkerheten kring investeringen (Carr m.fl., 2010). Artikeln
Strategic capital investment decision-making: A role for emergent analysis tools? A study of
practice in large UK manufacturing companies av Alkaraan och Northcott (2006) gér i linje
med det Carr m.fl. (2010) péstar, att traditionella analysmetoderna inte ar tillrickliga for att
hantera den osdkerhet som uppstéar vid investeringsbeslut. Forfattarna visar att anvéindningen
av analysverktyg vid strategiska kapitalinvesteringar kan underldtta foretagens beslut.
Forfattarna menar att beslutsprocessen dr komplex och skapar osdkerhet, ett sétt att underlétta
detta dr via analysverktyg. Analysverktygen 1 artikeln definieras som en process dir
information upptécks och nya insikter genereras under beslutsprocessen.

Resultatet fran studien skriven av Carr m.fl. (2010), vars innehdll baserats pa kvalitativa
intervjuer av personer i beslutsfattande positioner, visade sig bestd av en blandning av
traditionella och nya metoder. De traditionella metoderna inkluderade nuvirdesmetoden
(NPV), avkastning pa investerat kapital (ROI), samt payback-metoden. De nya metoderna var
scenarioanalyser, kénslighetsanalyser och simuleringar. Forfattarna papekar att de nya
analysverktygen anvindes i situationer med hogre osékerhet eller dir det fanns flera osdkra
variabler. Slutligen menar forfattarna att de nya analysverktygen &r ett anvédndbart
komplement till det traditionella analysverktygen 1 beslutsfattande om nya
kapitalinvesteringar (Alkaraan & Northcott, 2006).

I artikeln Managerial judgement and strategic investment decisions av Harris m.fl. (2009)
kommer forfattarna till samma slutsats som Grant och Nilsson (2020) samt Alkaraan och
Northcott (2006), att det finns stor brist av forskning kring amnet. Det som Harris m.fl. (2009)
lagger stor vikt vid ar att inkludera extern expertis samt betydelsen av att inneha en 6ppen och
transparent diskussion om beslutsprocessen. Detta genom att involvera flera intressenter i
beslutet och dirmed minska risken for partiska beslut och felaktiga beddmningar.



2.2 Finansiell strategi

Finansiell strategi dr en plan for hur foretag ska anvénda sina resurser for att kunna uppné
sina mél. Det maste finnas vélgrundade och analyserade beslut om hur verksamheten ska
finansieras och hur kapitalet ska investeras for att maximera avkastningen och minska
riskerna. En vilplanerad finansiell strategi minimerar risken for framtida konflikter mellan
olika personers visioner inom organisationen (Bender m.fl., 2002). Forskning har visat att ett
overgripande finansiellt mél balanserar foretaget och det mal som balanserar foretaget bést ér
att maximera fgarvirdet. Agarvirde kan definieras som det totala virdet av ett foretag och
dess verksamhet utifrdn dgarens perspektiv. En hojning av dgarvirdet resulterar automatiskt i
en Okning av foretagets 1onsamhet, risk och tillvaxt (Bender m.fl., 2002).

Maximering av dgarviarde ar avgorande for att balansera kort- och langsiktig l6nsamhet i
verksamheten samt forhallandet mellan tillvdxt och lonsamhet. Om kortsiktig l6nsamhet
prioriteras Over tillvixt och langsiktighet kommer det leda till minskning av dgarvérdet. Det
ar viktigt att ha en vél avvigd strategi for att uppna hogsta mojliga dgarvirde, samtidigt som
hénsyn maste tas till foretagets kortsiktiga och langsiktiga lonsamhet. Agarvirdet ér beroende
av goda investeringsbeslut (Brealey m.fl., 2019).

Ett foretags finansiella strategi behover byggas pa individuella mojligheter. Dirav ar det
viktigt att varje bolag sjélva tar fram en finansiell strategi. En investeringsbedomning har tva
olika delar, en kvantitativ och kvalitativ del. Dessa delar skapar investeringsunderlaget. Den
kvalitativa delen av investeringen dr de uppgifter som inte direkt kan dversittas till kronor.
Dessa aspekter dr nodvindiga for att ett investeringsforslag ska genomforas eller inte. Den
kvantitativa delen av investeringsbeddmningen dr ofta bendmnd som investeringskalkylering.
En investeringskalkylering blir inte bittre for att den dr avancerad och besvirligt utrdknad.
Det paverkande faktorerna &r att all kvalitativ data inkluderas och att den data som fors in i
kalkyleringen stimmer (Hallgren, 2002).

Stora investeringar krdver ofta tillsatt kapital. Detta kapital kan anskaffas i olika former,
sdsom sjdlvfinansiering, krediter fran exempelvis banker och tillskott fran dgarna (Brealey
m.fl., 2019). Den framsta anskaffningsmetoden for kapital inom fastigheter ar krediter fran
banker och andra utlaningsinstitutioner. Lénat kapital krdver ofta en sdkerhet i form av
exempelvis en fastighet och avkastning pd det investerade kapitalet. Det dr darfor viktigt att
sddana investeringar blir Ionsamma 1 fOretagens kassafloden (Andrén m.fl., 2015).
Inkomsterna behdver Overstiga amortering, réntebetalning och 16pande kostnader for att
investeringen ska bli 16nsam. Detta sétter stor press pa foretagets finansiella strategi och de
ansvariga 1 bolagen (Brealey m.fl., 2019).



2.3 Finansiell Lonsamhet

Ett foretags finansiella beslutsfattande bestar av tre huvudsakliga faktorer. Dessa samverkar
och pédverkar foretagets kapital. Faktorerna inkluderar finansiering, investering och utdelning.
Finansiering innebdr tillforsel av kapital till organisationen, medan investering och utdelning
ar forbrukning av kapital. Dessa faktorer dr Omsesidigt beroende av varandra och en
fordndring 1 en faktor kommer direkt padverka de tva andra delarna. Beslutsfattande kring
dessa faktorer involverar flera beslut som organisationen behdver ta stdllning till. En del ar
finansieringsform, vilket kan ha en stor inverkan pd I6nsamheten i foretaget. Aktorer bor vilja
den finansieringsform som ger lagst kapitalkostnad (Brealey m.fl., 2019).

Lonsamhet 1 foretag &r det alla vinstdrivande organisationer har som mal. Detta tillimpas i
praktiken via smarta och effektiva investeringar vilket dr ndgot som foretagare gérna vill
astadkomma (Andrén m.fl., 2015). Dock kan inte ett bolag endast bygga pa att striva efter
lonsamhetsméal. En l6nsam investering betalar inte rdkningar forrdn den driver in kapital. Om
en investering dr projekterad att vara lonsam kan den fortfarande visa negativa kassafléden
forsta aren. Lonsamhetsberdkningar tar inte hinsyn till investeringens timing av vinster eller
om bolaget har tillrackligt med kassa for att klara sig (Brealey m.fl., 2019).

Lonsamheten inom bygg- och fastighetsbolag grundar i att bygga, forvalta och édga olika typer
av fastigheter. Dessa fastigheter kan bestd av ldgenhetshus, industrilokaler och kommersiella
byggnader (Hanso, 2022). For att fastigheter ska vara verksamma och utvecklas dr det viktigt
att det dr ekonomiskt 16nsamt att dga och forvalta fastigheter. En investering i en fastighet
utgodrs av ett insatskapital som i framtiden kan skapa avkastning. Fastigheter som &dgs direkt
skapar avkastning genom lopande resultat men ocksd av reavinster efter forsdljning ifall
fastigheten stigit 1 védrde. Det finns olika internationella standarder for vérdering av
fastigheter. I och med att fastigheter inte omsétts dagligen ar det svart att sétta ett virde. Inte
forrdn fastigheten séljs kan dgaren realisera vinsten (Fastighetségarna, u.a.).

Det finns tvd enkla metoder for att berdkna investeringens lonsamhet. Den ena ar
pay-off-metoden vilket dr den mest anvdnda metoden. Den kan anses vara forenklad i sin
konstruktion. Pay-off-metoden rdknar ut hur lang tid investeringen tar for att betala av sig.
Den bésta investeringen frdn en pay-off kalkyl &r den som snabbt betalar av sig. Metoden tar
inte hénsyn till hur ldnge investeringen &r aktiv (Hallgren, 2002).



Utgift for Grundinvestering

——  Pay-off tid/aterbetalningstid
Arligt inbetalningsoverskott

(Hallgren, 2002, s.85)

Den andra metoden ér en rintebaserad vérderingsmetod, som ibland kallas nuvérdes- eller
kapitalvirdesmetod (Hallgren, 2002). Berdkning av nuvdrde tar delvis hénsyn till en
rantekostnad varje ar som ska tdcka investeringens rdntekostnader och avkastningskravet.
Metoden rdknar om in- och utbetalningar som gors under en period till ett virde just nu.
Fordelen med nuvédrdesmetoden dr att den tar hénsyn till alla in- och utbetalningar som
investeringen genererar och ndr dessa uppstir. Metoden blir mer palitlig i och med att alla
dessa faktorer rdknas in. Om nuvérdet ar positivt dr investeringen 16nsam enligt kalkylen, &r
nuvirdet negativt dr det inte en lonsam investering. Dérefter kan nuvérde for olika
investeringar rangordnas, den med hogst nuvdrde dr den mest lonsamma investeringen
(Brealey m.fl., 2019).

Framtida kassafloden
— Grundinvestering )X —— Nettonuviirde
(1 + rinta) * n

(Brealey m.fl. 2019, s.24)

2.4 Livscykelekonomi

Livscykelanalys foddes under 70- och 80-talet efter ett flertal energi- och miljokatastrofer.
Katastroferna ledde fram till en medvetenhet om miljoproblem och ldsningen fanns i ett
livscykelperspektiv. Ar 1969 infordes miljoskyddslagen som begriinsade industrins utslipp
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och grinsvirden sattes upp for att kunna f6lja utsldppen pa ett rimligt sétt. Dessa
administrativa styrmedel gjorde stora framsteg for att begrdnsa utsldppen. Lagstiftningen
gjorde att utsldppen mellan aren 1975 och 1995 minskade med 65-95%. Problemet med dessa
begriansningar var att de fokuserade pd punktutslipp och kunde inte tillimpas péd hela
livslingden av exempelvis en produkt. I och med att miljoproblemen fortsatte vixa
implementerades nya l6sningar och strategier fram. Genom att fokusera pa helheten och inte
bara punktutsléapp utformades livscykelperspektivet. Det visade sig att vissa l0sningar kan ge
vilseledande information att problemet ar atgérdat, men sjilva verket var problemet forflyttat i
produktens livscykel (Rydh m.fl., 2002).

Livscykelanalys (LCA) ér ett sétt att studera hur mycket en viss produkt eller tjdnst har for
miljopdverkan. Analysen tar hédnsyn till skedet da rdvarorna utvinns till dess att produkten
anvinds och slutligen ska avfallshanteras. Inledningsvis mdste ravarorna som ska anvéndas
till produkten/tjansten dokumenteras. Dokumenteringen ska innehalla hur mycket energi det
krivs for att framstélla produkten, exempelvis hur mycket olja, elektricitet och rdmaterial som
behovs. Direfter undersdks var alla rdvaror och produkter ursprungligen kommer ifrdn
(Carlson & Palsson, 2008).

2.5 Livscykelekonomi i fastighetsbranschen

Vid byggnationer kan en LCA tillimpas for att se i vilken del av byggnationen miljopéverkan
ar som storst. Resultat fran tidigare LCA undersdkningar visar att det dr byggskedet och
driften av byggnaden som utgdr den storsta miljopéverkan. Detta kan sedan anvidndas for
nastkommande projekteringar genom att bygga mer héllbart och didrmed reducera det
ekologiska avtrycket (Gustafsson m.fl., 2021). Utvecklingen av fornybar energi kommer leda
till att hushallen blir mer energisnala vilket resulterar i att det framtida fokuset kommer att
ligga pd byggskedet och fa det s miljovinligt som mojligt (Boverket, 2019). For att en LCA
ska vara genomforbar dr det av stor vikt att hela organisationen dr samlad och gir i samma
riktning. Att de anstéllda ser fordelarna med livscykelperspektivet dr det som kommer leda till
forandring och utesluta egna synvinklar och asikter (Gustafsson m.fl., 2021).

Inom livscykelekonomi finns det tva olika modeller och beroende pa investeringstyp passar
den ena bittre dn den andra. Den I6nsamhets orienterade modellen LCP (life cycle profit) tar
hénsyn till alla framtida in- och utbetalningar som strémmar in genom hela anldggningens
livsldngd. For att f4 korrekta virden i kalkylen méste betalningsstrommarna diskonteras med
kalkylrdntan. Livscykelvinsten &r sedan det som ligger till grunden for vilket
investeringsbeslut som tas. I den kostnadsorienterade modellen LCC (life cycle cost) bedoms
totalkostnaden for en produkts livsldngd. Det alternativ som har ldgst kostnad 6ver hela
livslingden blir sdledes det alternativ investeraren véljer. LCC behdver inte enbart anvindas
for att vdlja den ena eller andra investeringen, metoden kan ocksd anvidndas for framtida
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prognoser och budgetar. Likt LCP madste betalningarna diskonteras med kalkylrinta, 1 detta
fall kostnaderna. Det som skiljer metoderna at ar att i LCP tas intdktssidan i beaktande da den
paverkar investeringen (Gustafsson m.fl., 2021).

2.6 Uppsummering

I detta kapitel presenteras olika teorier fran olika kéllor. Strategiska beslut &r nagot som
behdvs och dr nddvéndigt inom foretag for att de ska utvecklas. Ledningen behdver ta fram
bade strategiska och finansiella motiveringar for att kunna besluta om investeringen kan oka
bolagets tillvixt och 16nsamhet. Det &r viktigt att ledningen har en balanserad vision dar bade
strategiska och finansiella mél om kapitalinvesteringar finns med. Ledningen bor dverviga
strategiska faktorer sdsom konkurrensposition, varumérkesbyggande och marknadsandelar.
Det &r viktigt vid investeringar, sdrskilt strategiska investeringar, att beslutsfattaren forstar
marknadens och branschens fordndringar. Ledningens kompetens och erfarenhet har en stor
betydelse 1 dessa beslut. Saknas detta giller det att involvera utomstdende kompetens och
intressenter for att skapa en fOrstdelse av investeringsbeslutet. En viktig del dr ocksa att ha
tillgdng till tillforlitlig och relevant data samt att analysen av data gors korrekt for att skapa en
stabil grund till beslutet.

En vilplanerad finansiell strategi minskar risken for konflikter mellan olika mél och
avdelningar inom organisationen. Maximering av dgarvérde dr en ldmplig utgdngspunkt for
att balansera kort- och ldngsiktig I6nsamhet samt avvigande mellan 16nsamhet och tillvaxt.
For att uppna maximalt &dgarvirde behOvs en vilplanerad strategi fOr investeringar.
Agarvirdet ir beroende av att ledningen gor tillforlitliga beslut. Stora investeringar kriver
ofta tillsatt kapital, vilket gar att inforskaffa i olika former. Det géller att ha en billig
anskaffningsmetod for att gora investeringen mojlig. Det viktiga i en finansiell strategi &r att
intékterna Overskrider utgifterna och strategin ser till att det finns positiva kassafloden.

3. Hallbarhet inom fastighetsbranschen

[ féljande kapitel presenteras bakgrundsinformation om hdllbarhet och hur det anvinds i
fastighetsbranschen. Inledningsvis definieras ekologisk hdllbarhet samt social hallbarhet,
ddrefter gors kopplingar till branschen. Sedan presenteras institutionella forutsdttningar
sasom grona bolan och klimatdeklarationer, samt hur detta paverkar branschen.

12



3.1 Ekologisk hallbarhet

Ekosystem definieras som ett omrade dir allt dr levande, det kan exempelvis vara en skog
men ocksd hela jorden. For att skydda de ekosystem som finns behdver ménniskan aktivt
arbeta med ekologisk héllbarhet. Ekologisk hallbarhet innebér att pa ett 1dngsiktigt plan ta
vara pa naturresurser sa att de kan forsorja manniskan dven i framtiden. For att uppna detta
behover den sociala och ekonomiska utvecklingen ske inom de grinser som planeten klarar
av. Den Europeiska Unionen menar att ldngsiktig vélfard bygger pé att ménniskor genererar
ett stabilt ekosystem som skapar varor 4t ménniskor och forvaltar vért klimat och milj6 pa ett
klokt satt. (Svenska ESF-radet, 2023).

FN har satt upp en plan, Agenda 2030, déar 17 delmal brutits ner fran 4 huvudmal. Ett av
huvudmalen é&r att 16sa klimatkrisen vilket byggbranschen &r stor del av. Detta mélet omfattas
av fyra delmdl, mdl 11 (hallbara stider och samhillen), mdl 12 (héllbar konsumtion och
produktion), mél 13 (bekdmpa klimatfordndringarna) och mal 15 (ekosystem och biologisk
mangfald). Héllbara stider och samhéllen betyder att stdderna behdver vara inkluderande,
sdkra, hallbara och motstandskraftiga. Det behdvs hallbara byggnader dédr de boende har en
rimlig avgift. Innovation och utbildning ar avgorande for att samhéllen ska utvecklas och
skapa skillnad (Globala malen, u.a.a).

Boverket har tagit fram en vision som visar hur Sveriges byggindustri och samhille ska
befinna sig 2025 for att kunna uppna ett héllbart liv 2050. Dér beskrivs det att samtlig
nyproduktion ska uppforas klimatsmart. Byggandet ska vara resurseffektivt och ta hiansyn till
miljon. For att frimja biologisk méngfald och skydda naturen, ska farliga &mnen undvikas i
den utstrickning det dr mojligt. Boverkets vision innefattar ocksa att byggmaterial ska
ateranviandas till nya byggnader genom att ta vara pd materialet vid rivning och
ombyggnationer. Svarigheten med visionen &r att skapa ett hogre varde med férre resurser
(Boverket, 2012).

Byggsektorn kdnnetecknas genom en lang virdekedja och dédrmed langa komplicerade
processer. Det blir déarfor svart for en enskild aktor att agera efter en egen strategi. Det krévs
att hela vardekedjan arbetar tillsammans och att resultat samt kunskap implementeras och fors
vidare till andra aktorer, vilket kan ses som en stor utmaning. Ytterligare en utmaning ir den
hirda regleringen inom bygg- och anldggningssektorn. Ur ett kvalitetsperspektiv dr
regleringar viktigt for att inte tappa funktionskriterier i en byggnad, som exempelvis
inomhusklimat. Ddremot finns det en risk att nya innovationer himmas och dagens
produktionsmetoder behalls. For att utvecklingen ska kunna forverkligas behover samtliga
aktorer inom vérdekedjan se Gver sina processer och ldra sig av pilotprojekt och andra typer
av erfarenhetsutbyten (Fossilfritt Sverige, 2018).
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For att uppnd en mindre klimatpdverkan har Fossilfritt Sverige skrivit ner vad som kan
fordndras 1 byggprocessen. En del ér tillverkningen av betong dér cementen behover
fordndras, inblandningen av ersdttningsprodukter okar och utvecklingen mot klimatneutral
betong fortsétter. Stéltillverkningen behdver ocksd utvecklas till en mer klimatneutral
tillverkning och en hogre grad av aterbruk. Dessutom behover anvéndningen av betong och
stal optimeras och ateranvéndbara produkter som travaror behover oka. Livscykelbaserade
beslut behdver dessutom tas innan investeringen genomfors for att fi information om hur
materialet kommer anvéndas i framtiden (Fossilfritt Sverige, 2018).

3.2 Social hallbarhet

Social héllbarhet handlar om méanniskan i samhillet. Begreppet definieras som ett jamstéllt
samhille ddar ménniskor lever ett gott och hélsosamt liv. Ett samhélle med god social
héllbarhet har hog tolerans och ménniskor kénner tillit och fortroende for varandra, de kdnner
ocksa sig delaktiga 1 utvecklingen av samhillet. 1 ett demokratiskt samhille &r social
héllbarhet en viktig faktor och helt nédvindig ur ett samhillsekonomiskt perspektiv. Ett
samhille som arbetar med social hallbarhet dr ett samhille som til pafrestningar, &r
anpassningsbart och fordndringsbendget. I foretagande handlar social hallbarhet om
verksamhetens pdverkan pa ménniskor runt omkring och i organisationen
(Folkhdlsomyndigheten, 2022).

Fastighetsdgare 1 Sverige ar en stor och viktig samhillsaktor som paverkar manga méanniskor.
I fastighetsdgandet finns det ett stort ansvar ddr goda relationer till hyresgéster, kommuner,
medarbetare och leverantorer dr viktigt. Fastighetsdgare har mojlighet att ta ett stort ansvar i
social héllbarhet och gora aktiva val for att forbattra deras intressenters liv. Genom att
engagera sig i omrddet och skapa mojligheter for ménniskorna som bor dér, bidrar det till ett
bittre samhille. Det finns ett flertal exempel pd vad en aktor kan gdra, exempelvis skapa
aktiviteter for de boende i form av gym, bygga gemensamma utrymmen dér hyresgisterna
kan umgés och uppehalla en god relation till hyresgésten. Detta gynnar bade medarbetarna
och foretaget som arbetar i omradet (Fastighetsdgarna, 2023).

3.3 Grona Bolan

Grona boldn dr en typ av lan som anvinds for att finansiera energieffektiva och miljovénliga
hem. Dessa 1an har blivit alltmer populdra som en del av en hallbar livsstil och ett sitt att
minska paverkan pd miljon. Enligt en rapport fran Swedbank (2019) okar efterfragan pa grona
bolén i Sverige och fler banker erbjuder denna typ av lan till sina kunder. Grona bolan kan
anvdndas for att finansiera en méngd olika energibesparande atgdrder i hemmet, inklusive
installation av solpaneler, béttre isolering, byte av fonster och installation av virmepumpar.
Dessa atgirder minskar hemmets energiforbrukning och minskar ddrmed koldioxidutslédppen
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frdn elproduktion. Enligt en studie av Myndigheten for Samhéllsskydd och Beredskap kan
energieffektiva dtgarder 1 bostdder minska koldioxidutsldppen med upp till 80% (MSB, 2019).
Forutom att minska miljopéverkan kan grona bolin ocksd ha ekonomiska fordelar. Minga
banker erbjuder lagre rantor och bittre villkor for grona bolén, vilket kan leda till besparingar
for lantagaren.

Enligt en rapport fran SEB kan grona bolan ha ldgre réntor och hogre belaningsgrader &n
vanliga bolan (SEB, 2019). Det finns ocksa en mojlighet for bostadsdgare och fastighetsdgare
att fi ekonomiskt stdd fran staten for energieffektiva atgirder. Aven boverket erbjuder olika
bidrag och stod for energieffektivisering av bostdder och fastigheter, som kan kombineras
med grona bolan. Boverket menar att energieffektivisering kan minska energikostnaderna
med upp till 30% (Boverket, 2019). Slutligen kan grona boldn ocksé ha positiva effekter pa
fastighetsmarknaden. I studien Energieffektivisering - okar virdet pd fastigheter frdn Lunds
universitet (2021) kan energieffektiva bostider oka fastighetsvardet och gora fastigheten mer
attraktiv for kopare.

3.4 Klimatdeklaration

Sverige inforde den 1 januari 2022 en lag som kréver att foretag infor klimatdeklarationer for
nyproduktionsprojekt. Syftet med denna lag ar att minska klimatpaverkan under
byggnadsprocessen genom att identifiera och kvantifiera de olika utsldppskillorna som
uppstdr  under  produktionen.  Klimatdeklarationen = omfattar tvd  huvudsakliga
produktionsstadier:  byggproduktionen, som inkluderar transporter till och fran
byggarbetsplatsen samt bygg- och installationsprocessen. Det andra produktionsstadiet
innefattar rdvaruforsorjning, transport av dessa och tillverkning av byggprodukter (Boverket,
2021).

Enligt denna lag dr det byggherrens ansvar att inkludera relevant data om dessa produkter i
klimatdeklarationen som sedan ldmnas in till Boverket. Berdkningen av klimatpaverkan i
deklarationen baseras pd generisk klimatdata som hdmtas fran Boverkets egna databas. Dessa
berdkningar gors enligt livscykelperspektiv och produktspecifika berdkningsregler och
inventeringsdata (Boverket, 2021). Ytskiktet som 4r en del av byggnaden utgdr inte ndgon
klimatpaverkan och behover inte riknas med i deklarationen. Dessutom utesluts uppgifter om
vaxthusgas-uppsamlingar fran klimatdeklarationen (Boverket, 2021).
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4. Metod

I metodavsnittet beskrivs studiens tillvigagdngssdtt och de val som gjorts under processen.
En overgripande forskningsansats forklaras inledningsvis, ddrefter redovisas hur empiriskt

och teoretiskt material insamlats. Avslutningsvis presenteras faktorer som paverkar studiens
kvalitet.

4.1 Overgripande forskningsansats

Denna studie utgick fran en kvalitativ forskningsansats, med en deduktiv inriktning. Det
deduktiva tillvigagangssittet innebér att den befintliga forskningen ligger till grund for den
empiriska datainsamlingen (Soderbom & Ulvenblad, 2016). Studiens arbete borjade med att
kartldgga tidigare forskning och ldmpliga teorier. Samtidigt som arbetet med empiriinsamling
genomfordes, tillfordes den huvudsakliga teorin kring strategiska beslut. Den empiriska
datainsamlingen utgick fran semistrukturerade intervjuer. Dérefter sammanstélldes
intervjuerna och presenterades i olika kategorier for att fa en djupare och tydligare bild av
respondenterna. Sedan analyserades teori tillsammans med empiri for att se sambanden, vilket
ar en del av den kvalitativa forskningsansatsen enligt S6derbom och Ulvenblad (2016). For att
samla in informationen som krivdes for att uppfylla studiens syfte och svara pa
forskningsfrdgorna har denna forskningsansats valts. Ansatsen kidnnetecknas av att fokusera
pa ord snarare dn kvantifiering och siffror (Bryman & Bell 2017). Studiens mal menar
Bryman och Bell inte ska vara ett generaliserbart resultat som kan anvéndas i flera situationer
utan istillet bidra till ytterligare kinnedom kring forskningsomrédet.

Arbetet inleddes med tva pilotintervjuer dir respondenterna hade god kunskap inom &mnet.
Detta lade grunden till kommande val av huvud respondenter som var insatta i &mnet och
fragestdllningen. Studien fick med hjilp av detta en stabilare grund och forkunskap i
intervjuerna, vilket resulterade 1 att intervjuerna utvecklades och blev bredare och mer
innehallsrika. Pilotintervjuerna gjorde att intervjuguiden fick mer fordjupande fragor pa sa vis
att forskarna kunde identifiera vilka omrdden som behdvde mer utforskning och
fortydligande. Detta gav mdjligheten att {4 en djupare insikt 1 &mnet och finga viktiga nyanser
som inte tidigare hade tagits upp. Detta var ndgot som i efterhand var nddvandigt d4 ndgra av
svaren som uppgavs av respondenterna var pa grund av bakgrundsinformationen.

4.2 Kvalitativ metod

En samhaillsvetenskaplig undersokning kan utféras genom tva olika forskningsmetoder,
kvalitativ och kvantitativ metod. Bdda metoderna har sina for- och nackdelar beroende pa
forskningsfraga, syftet och den typ av data som samlas in. Den kvalitativa metoden samlar in
icke-numerisk information genom intervjuer, observationer eller andra icke-standardiserade
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tekniker. Datan tolkas sedan av forskaren och kan anvindas for att beskriva respondenternas
uppfattningar, attityder och beteenden. Kvalitativa data &r ofta subjektiva och tolkningen av
respondenternas ord och handlingar dr viktigt for att forstd den sociala verkligheten (David &
Sutton, 2016).

For att svara pa fragestéllningen till studien inhdmtades subjektiva och icke-numeriska data
vilket gor att den i enlighet med David och Suttons (2016) definition har en kvalitativ
undersokningsansats. Genom att analysera den data som insamlats via intervjuerna fick
forfattarna en bild av hur respondenten anvédnder sig av strategiska beslut och hur
respondenternas organisation arbetar. Den empiriska insamlingen genomfordes via
semistrukturerade intervjuer vilket gav mojligheten att tolka och analysera respondenternas
svar djupare. Exempelvis framkom det att greenwashing dr forekommande inom branschen
och att respondenterna gédrna fokuserade pd bolagets specifika kunskapsomrdde, vilket ofta
var kopplat till miljo. Forfattarna fick inblick under intervjerna hur fragorna som stills
uppfattades av respondenterna, detta gjorde att fokuset pa specifika fragor kunde prioriteras
mer @n andra fOr att styra intervjun i den riktning som var mest lampad utifrdn vald
respondent samt kunskapsomrade.

4.3 Operationalisering

I teorikapitlet presenteras de grundliggande teorierna for detta arbete. Dérefter fordes
teorierna over med hjélp av operationalisering till intervjufragor. Detta gjorde det mojligt att
koppla teorin till studiens syfte och fragestillning. Operationaliseringen anvénds for att kunna
oversitta den teori som &r skriven till empirin och att det tydligt kopplas samman i enlighet
med David & Sutton (2016). De teorier studien utgick ifran var strategiska investeringsbeslut,
ekonomiska I6nsamhetstal och livscykel-ekonomisk analys (se bilaga 1 operationalisering).
Innan intervjuerna upprittades en intervjuguide for att kunna genomfora intervjun pa ett
naturligt sétt. Intervjuguiden ska vara delvis eller helt strukturerad innan intervjuernas
genomforande enligt Soderbom och Ulvenblad (2016). De fragor som anvéndes i
intervjuguiden sammanstélldes 1 ett operationaliseringsschema som delades in 1 teman, teorier
och referenser (se bilaga 1).

4.4 Datainsamling

Forfattarna valde att anvidnda sig av semistrukturerade intervjuer som primar
datainsamlingsmetod for att besvara arbetets frigestéllning och syfte. Forfattarna ansig att
detta tillvigagingssitt var det mest ldmpliga for att kunna samla in kvalitativ data till studien.
Eftersom omradet som undersoks inte bara innefattar rationella beslut utan dven grundar sig i
respondenternas intuition var intervjuerna nddvédndiga for att forstd och kunna analysera
respondenternas erfarenheter. Det var utmanande att avbilda ndgot som inte &r formellt
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uppréttat. Att kunna forsta och tolka respondenternas intuition var darfor avgorande for att fa
fram en helhetsbild av hur de strategiska besluten uppkommer. Metoden mojliggjorde att
analysera respondenternas svar mer djupgéende.

Under intervjuerna dr det en fordel att anvdnda en intervjuguide eftersom den ger en
strukturerad lista dver fragestdllningar som utgdr grunden for den kvalitativa undersdkningen.
Intervjuguiden utformades utifrdn den teoretiska referensramen for att halla intervjun inom de
avsedda ramarna, vilket dr 1 enlighet med David och Sutton (2016). For att sidkerstélla en
tydlig struktur genom hela arbetet har intervjuguiden utformats utefter syfte och fragestallning
(se bilaga 2). For att fa relevant information frdn de olika omrédden som studien undersoker
utformades intervjuguiden efter samtal med respondenter. Under intervjuerna stilldes ocksa
foljdfragor for att fordjupa empirin och samla in ny information. Foljdfrdgorna uppkom i de
lagen dar forfattarna krivde mer djupgdende svar som var relevanta till studien. David och
Sutton (2016) skriver att det dr nddvéndigt att anvénda sig av foljdfragor till intervjuerna for
att inte f4 en forenklad intervju med outvecklade svar. Foljdfragorna stilldes i direkt
anslutning till de ordinarie fragorna och vid oklarheter hade forfattarna i efterhand mojlighet
att kontakta respondenterna for tydliggérande.

4.4.1 Val av respondenter

Urval av respondenter och foretag var subjektivt utvalt och utgick fran uppsatsens syfte, ndgot
som gar 1 linje med Sodderbom och Ulvenblad (2016). Syftet avser att forstd hur
fastighetsbolag resonerar kring strategiska beslut. Utifrdn vart syfte pa beslutsfattare inom
nyproduktion, experter inom omradet hallbart byggande samt verkstdllande roller pa
foretaget. Foretagen har inte specificerats i urvalet, det har valts utifran de foretag som har ett
uttalat intresse 1 frdgan. Detta har gjort att studien fatt en blandning av respondenter med olika
bakgrunder. En grupp respondenter fran olika rollen och bakgrunder ger olika infallsvinklar
och berikar den empiriska delen enligt S6derbom och Ulvenblad (2016).

Valet av respondenter och deras roll i bolaget grundar sig i studiens syfte. Utifrdn syftet
behdvdes respondenter som var involverade 1 beslut for nya fastighetsinvesteringar och har
erfarenhet inom héllbarhetsstrategi eller byggnationer 1 tra.

Respondenternas bolagsstorlek &r specificerad enligt foljande: litet bolag vars omséttning &r
200 - 399 miljoner, medelstort bolag 400 - 999 miljoner och stort bolag > 1 miljard.

Respondent | Yrkestitel Bolagstyp Bolagsstorlek
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1 Affarschef Projektbolag Stort
2 Projektchef Bygg- och fastighetsbolag | Stort
3 Vice VD Bygg- och fastighetsbolag | Stort
4 Projektchef Fastighetsbolag Litet
5 Fastighetsutvecklingschef Fastighetsbolag Litet
6 VD Fastighetsbolag Medelstort

Tabell 1. Oversikt av respondenterna (egen sammanstillning).

4.4.2 Semistrukturerade intervjuer

For att kunna undersoka hur fastighetsbolag och branschfolk stéller sig till strategiska beslut
valde forfattarna att anvinda semistrukturerade intervjuer. Samtliga intervjuer utfordes pa
liknande sitt vilket gjorde det enkelt att sammanstélla och tolka svaren. En kvalitativ studie
har en eventualitet att ta olika riktningar beroende pa vad respondenten tycker dr intressant
och relevant enligt Bryman och Bell (2017). Genom att forfattarna gav respondenterna
utrymme att svara fritt fanns det mojligheter att de sjdlva utvecklade svaren till vad de tyckte
var intressant och relevant.

Semistrukturerade intervjuer genomfordes for att f4 mer nyanserade svar med utvecklade
resonemang och motiveringar frdn respondenterna. Dessutom mojliggjorde strategin
uppfoljningsfragor som, i enlighet med Bryman och Bell (2017), inte 4&r mojliga i samma
utstrdckning med kvantitativa metoder som exempelvis enkéter. Forfattarna genomforde
intervjuerna med respondenterna via plattformarna Microsoft Teams och ZOOM pa grund av
deras geografiska spridning over landet. For att underlitta empirin spelades intervjuerna in
efter godkdnnande frdn respondenterna. Insamlingen av data via denna metod underléttar
tolkningen av respondenternas svar menar Soderbom och Ulvenblad (2016). Under
intervjuerna var forfattarna engagerade att stilla foljdfragor for att visa nyfikenhet och for att
uppmuntra respondentens engagemang. Forfattarna inledde intervjuerna med att berétta om
sig sjélva, sysselsittning och vad de hade for syfte med studien. Avsikten med detta var att
berétta for respondenten vad som forviantades av forfattarna samt skapa en avslappnad miljo.
Forfattarna inledde sedan intervjun med en diskussion om respondentens roll inom foretaget.
Detta var relevant information for studien och fungerade som en naturlig dvergéng till de
teoretiskt kopplade frdgorna. Intervjuerna var planerade att pdga i 30 minuter, men slutade
ofta runt 50 minuter. Detta pa grund av att minga respondenter 6ppnade upp sig kring deras
strategier och visade intresse att dela med sig av erfarenheter.
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Intervjuerna transkriberades till textform for att materialet skulle kunna anvindas 1 studien.
Aven om detta var en tidskrivande process gav det manga fordelar. Genom att ha allt material
nedskrivet kunde forfattarna gé tillbaka och himta information som de tidigare hade missat att
inkludera 1 texten. Materialet var ocksa till hjdlp nér empirin skulle analyseras lingre fram i
uppsatsen, vilket gjorde det mojligt att uppticka monster och samband. Det ar viktigt att
studiens analys innehaller samband och jamfOrelser for att komma fram till slutsatsen,
menar Séderbom och Ulvenblad (2016).

4.5 Analysmetod

Intervjuerna transkriberades efter inspelningen for att underldtta empiridelen. Transkribering
av intervjuer genererar stora mingder data, ddrav dr teman ett anvindbart verktyg for
analysprocessen. En tematisk analysmetod anvidndes fOr att analysera intervjumaterialet.
Analysen genomfordes genom diskussion kring den insamlade empirin. Dérefter
sammanstélldes det till rubriker som utgjorde grunden till analysen. Enligt Bryman och Bell
(2017) ar syftet med denna metod att identifiera centrala, aterkommande monster som
framgér av det insamlade datamaterialet. Teman belyser viktiga aspekter i materialet och
deras relevans beror pa hur de relaterar till studiens syfte och forskningsfrdgor. Denna
analysmetod &r ldmplig for att identifiera centrala monster i1 investeringsbeslut for att sedan
gora jadmforelser och identifiera likheter och skillnader 1 beslutsprocessen for investeringar.

Den tillimpade analysmetoden bestir av sex olika faser enligt David och Sutton (2016). Forst
sammanstélls den insamlade empirin genom att transkribera intervjumaterialet fran tal till
skrift. Darefter kodas materialet i den andra fasen, dir en kod kan bestd av exempelvis
nyckelord, tema eller uttryck som matchar begreppen i materialet enligt forfattarna.
Kodningen hjélpte till att betona viktiga begrepp som anvéndes av respondenterna och som
sedan anvinds for att besvara studiens syfte och fragestdllning. I den tredje fasen menar
forfattarna att teman ska identifieras i1 det kodade materialet. Genom att koda den insamlade
empirin kunde tre olika teman identifieras och anvéndas i analysen: strategiska beslut,
ekonomisk strategi och héllbarhetsstrategi. I den fjdrde fasen utvirderades dessa teman om de
stimde Overens med det underliggande materialet. Dessa jamfordes sedan med den teori som
ingick 1 arbetet och kategoriserades direfter. Slutligen skrevs arbetet samman genom de olika
teman och jamfordes i resultatet av empirin. Resultatet presenterades tillsammans for att fa en
bittre sammansédttning av analysen. Den femte och sjitte fasen innebar att definiera dessa
kategorier och dra slutsatser utifran det insamlade datamaterialet, alltsammans i enlighet med
David och Sutton (2016).
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4.6 Kvalité

En studies kvalite bedoms ofta utifrén validitet och reliabilitet, ndgot som Bryman och Bell
(2017) ar kritiska till. De diskuterar att de kriterierna dr mer ldmpade for kvantitativa
forskningsansatser. Forfattarna menar att det 1 en kvalitativ studie tas fram en liten del av den
sociala verkligheten. Om kvaliteten skulle utvérderas efter validitet och reliabilitet skulle
forskningsgruppen antagit att deras syn av den sociala verkligheten ar den riktiga. I kvalitativ
forskning syns endast en del av den sociala verkligheten och den fordndras konstant pdstar
forfattarna. Dérav tycker forfattarna att de kriterierna inte &r ldmpliga att anvinda.

Bryman och Bell (2017) har istéllet tagit fram andra kriterier som kan vara till grund for en
kvalitativ studies kvalité. Dessa ar tillforlitlighet, dverforbarhet, pélitlighet och konfirmering.
Tillforlitlighet innefattar trovardigheten 1 det forskaren beskriver som den sociala
verkligheten. For att forsdkra tillforligheten kan exempelvis respondentvalidering eller
triangulering anviandas. I denna studie har det anvdnda empiriska materialet sammanstallts
och skickats till respondenterna for wvalidering och att det stimmer Overens med
respondentens tankar. Med Overforbarhet menar forfattarna att det empiriska materialet kan
overforas till en annan kontext och situation. Eftersom en kvalitativ studie ofta innefattar ett
djup finns risken att materialet inte blir Gverforbart i andra situationer. I studien har
respondenter valts med olika positioner for att 0ka bredden samtidigt som det behaller djupet.
Detta har lett till att datan som samlats in varit olika och diarmed har respondenternas
gemensamma svar kunnat visa att de kan fungera i en annan kontext. Pélitlighet innebér att
det har skapats en genomgéende beskrivning av processen, detta har genomforts via ett
metodkapitel. Med utgangspunkt i att en kvalitativ studie endast kan redogdra en begrinsad
del av en social verklighet &mnar konfirmering att forskaren har agerat i god tro. Bryman och
Bell (2017) menar att det ska vara uppenbart att forskarens personliga véirderingar inte har
paverkat arbetets utforande av slutsatsen och dess slutsats. Négot som ska stirkas av
granskarnas arbete.

4.7 Reflektion av intervjuer

Intervjuerna var avslappnade och uppfattningen var att intervjun hade en stimning déar
respondenterna kunde dela med sig av vad de tyckte och kidnde. Respondenterna fann
frdgorna stundtals ndgot utmanande och de var tvungna att tdnka efter, detta tror forfattarna
kan beror pa att respondenterna funderade pa vad som var lampligast att svara eller saknade
kunskap inom den specifika fragan. Respondenterna svarade inte exakt pa hur kalkylerna sag
ut samt hur deras strategier ser ut framéat. Detta kan bero pd att respondenterna inte 6nskade
att dela med sig av sina kalkyler och framtida planer da de sdg en risk i att ldmna ut
konfidentiell information.
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S. Empiri

I detta avsnittet presenterar den insamlade empiri frdn de intervjuer som genomforts.
Inledningsvis presenteras studiens respondenter och vilken arbetsroll de har. Ddrefter har
respondenternas svar sammanstdllts och kategoriserats efter strategi, ekonomi och
hallbarhet.

5.1 Presentation av respondenter
Respondent 1

Respondenten arbetar idag som afférschef for ett fastighetsutvecklingsbolag. Bolaget forvaltar
kommersiell yta och utvecklar nya byggnader. Respondenten har stor erfarenhet av storre
konstruktioner i trd och ar en av de frimsta inom omradet. Respondentens huvudsakliga syfte
ar att konsultera vid nybyggnationer.

Respondent 2

Respondenten arbetar idag med projekt fran idé till byggstart samt alla frigor som uppstar
under processen. Respondenten dr ansvarig for de tekniska valen och inkép av stommen vid
nyproduktion. Under projektets gdng haller respondenten dven i projektméten samt arbetar
tillsammans med konsulter och entreprenorer. Respondenten har en bred roll inom foretaget
och ar dven delaktig vid fastighetskdp och i kundmoten.

Inom foretaget dr det VD och Vice VD som tar besluten. Det finns inom koncernen ett bolag
som endast arbetar med bostadsutveckling déar byggandet och projektering sker i egen regi.
Diérefter séljs projekten vidare till fastighetsbolag. Det finns en avdelning inom koncernen
som endast arbetar med kalkylering av projekt och tar fram underlaget till projekt som ligger
till grunden vid beslut.

Respondent 3

Respondenten arbetar idag som Vice VD och ér ansvarig for all operativ verksamhet samt
beslutstagare i samrdd med VD:n. Foretaget har 4 kontor runt om i Sverige dir respondenten
har ansvaret. Varje kontor har varsin avdelningschef som rapporterar direkt till vice VD:n.
Respondenten har ansvaret for fastighetstransaktioner i foretaget.

Respondent 4

Respondent 4 arbetar som projektchef pa ett fastighetsbolag inriktat mot studentligenheter.
Rollen innebdr ansvar dver de projekt som foretaget har, vilket frdmst dr nyproduktion.
Respondenten ansvarar dven for ombyggnationer nir det kommer till stérre projekt i
forvaltningen. Mindre renoveringar skoter forvaltningsavdelningen sjdlva men utover det gar
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respondenten in och hjdlper till. Respondenten ansvarar under projektets gang bade for
ekonomi samt fardigstdllandet av byggnaden. Respondenten dr med i hela processen fran
projektstart till inflytt. Respondenten ansvarar dven fOr interna avstimningar med
ledningsgrupp och styrelse. Foretagets fastighetsbestand ar geografiskt utspritt over hela
Sverige. Huvudkontoret finns i Uppsala och de har dven ett kontor i Stockholm.

Respondent 5

Respondenten arbetar idag som fastighetsutvecklingschef for ett fastighetsbolag. Befattningen
innebdr ansvar dver all fysisk utveckling pa bolagets fastigheter. Respondenten har i sitt team
projektchefer och projektledare men &dven en fOrvaltningsavdelning. Respondentens
huvudsakliga arbete innehaller ekonomi, kontroll av pdgdende projekt och nya investeringar.
Respondenten ansvarar ocksé for kundkontakter, personalfrdgor och avtalsfragor.

Foretagets investeringsbeslut tas i styrelsen som har en mer komplex uppbyggnad pa grund av
att de dgs av tva aktorer. Investeringsbesluten tas i samtliga styrelser. Bolagets direkta styrelse
bestar av 4 personer. Ledningen tar fram underlag for en ny investering till styrelsen som
beslutar om &drendet. Underlaget innehdller typ av projekt, inriktning, kundtyp och vilken
lucka som projektet ska fylla i marknaden. Respondent 5 4r inte med i beslutet men
forbereder och presenterar investeringen for styrelsen. Tillsammans med ekonomichef,
projektchefer och uthyrningsavdelningen tar respondenten fram underlag for beslutet till
styrelsen.

Respondent 6

Respondent 6 a4r VD 1 ett medelstort fastighetsbolag med 15 anstdllda. Respondentens
huvudansvar omfattar att driva alla Gvergripande affirer samt leda de anstdllda inom
forvaltning och projektledning. Det dr projektchefen och projektledarna i bolaget som far
uppdrag av VD:n i samrad med styrelsen att ta hand om kommande projekt i portfdljen.
Dérefter gar de vidare med projektet forutsatt att kalkylen ser bra ut. Dérefter tas ritningar
fram frdn arkitekter och presenteras av ledningen till styrelsen, ifall styrelsen ger sitt
godkdnnande antas projektet.

5.2 Strategiska beslut

I de kvalitativa intervjuerna har en dialog forts kring strategiska beslut i bolagen och hur det
tillimpas. En del av de strategiska besluten handlar om att vara nytdnkande och forst ut med
nya innovationer och tekniker. Respondent 1 betonar vikten av att ta strategiska beslut da det
ar en forutsittning for att forskning och utveckling ska fortsdtta framét och inte stanna upp.
Respondenterna 2, 4, 5 och 6 ir alla Overens om att det dr viktigt att vara i framkant i
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branschen, ddaremot vill ingen av respondenterna vara forst med en ny byggteknik eller testa
obeprovade metoder. Samtliga anser att det dr viktigt att vara med 1 utvecklingen och ténka
framat. Respondent 4 resonerar enligt foljande:

Ibland ska man ju vaga vara i framkant med vissa saker. Men vi har ocksd
sagt att det beror pa storlek av foretag.
(Respondent 4, 12 april, 2023)

Respondenten menar att deras bolag inte har den kapaciteten att bira sina kostnader for att
experimentera med nya tekniker. Aven respondent 2 ir inne pa samma spar och forklarar att:

Mycket handlar ju om att vdga gora ndgonting, att utsdtta sig for att gora
ndgot som kanske ingen annan har gjort.
(Respondent 2, 5 april, 2023)

Respondent 2 visar att de vill vara i framkant men att de inte dr villiga att ta de strategiska
besluten som skulle innebéra ett tapp i kalkylen. Respondent 2 papekar ocksé att det dr upp
till var och en av medarbetarna i samrad med chefen att utveckla verksamheten. Respondent 5
menar liknande och att det inte finns ndgon uppstyrd strategi, de tar de strategiska besluten i
ett tidigt skede via en beslutsprocess i samrad med medarbetarna. Det dr hirmed de anstilldas
erfarenheter som spelar stor roll i om verksamheten utvecklas.

Enligt respondent 5 och 6 handlar de strategiska besluten om att vara trygga i deras
investeringar och inte vara testpiloter for ndgot nytt. De vill vara bekvdma och satsa pa
beprovade tekniker. Respondent 5 beskriver deras strategi att ligga i1 framkant enligt foljande:

Ja, vaga att ga lite grann utanfor boxen, men ocksa att vara lagom
riskmedveten. Byggbranschen har en historia av att ibland ha vdgat lite
for mycket. Man har testat saker som kanske inte varit sa bra, sa man vill
gdrna inte gd in i for okdnda marker for da kan det bli vildigt stora
konsekvenser.

(Respondent 5, 11 april, 2023)

Respondent 5 och 6 delar dven liknande idéer géllande uppforandet av byggnader. De béda
bolagens filosofi handlar om att inte f6lja trender for mycket utan att bygga fastigheter som
bestar under ldng tid. Respondent 6 visar detta genom ett exempel dér kinesiska
modulbyggnader som av marknaden anses vara de mest miljoklassificerade byggnaderna inte
alls ar héllbara da de visat sig att de maste rivas efter 6-7 ar. Respondent 5 menar att de inte
vill f6lja trender som visar att huset ar daterat efter en viss tidsepok.

Det dr inte ett hallbart sdtt att bygga fastigheter pd idag, utan vi vill bygga
ndgonting som haller i lang, ldng tid, och da mdste de bdde designmdssigt,
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utseendemdissigt och konstruktionsmdssigt kunna halla.
(Respondent 5, 11 april 2023)

Respondent 6 beskriver att dagsldget av fastighetsbranschen dr utsatt for hoga réntor och det
ar svart att fa 1an, vilket kréver andra typer av strategier och infallsvinklar for att 6verleva och
fortsétta utvecklas. Respondent 3 och 6 forklarar att det &r viktigt att forvirva strategiskt bra
mark som gar att bygga pa nidr lagkonjunkturen vint. Respondent 3 trycker pd att vara
opportunistiska 1 dessa tider och satsa pd mark som péa sikt kan ge goda forutséttningar att
bygga pa i1 framtiden. Respondent 3:s strategi &r att forvdrva mark 1 mellanstora stider med
kringorter. Nér det kommer till respondent 6:s strategi att forvarva mark och skapa nya
projekt riktar de in sig in pa centrala delar av en stad da de ser en mindre risk och en trygghet
1 att bygga centralt. Respondenten forklarar att i med- och motgang ar det sikrare att bygga
centralt och inte 1 utkanten av stdder da det i simre tider dr de omradena som slés ut forst.

Respondent 5 och 6 foretag gor bada strategiska tester for att utvirdera nya produkter,
respondent 5 testar ofta sma innovationer och dr gidrna med produktigaren och utvecklar
produkten framét. Exempelvis beréttar respondent 5 att de har testat atervunnet glas till
fonster, atervunnen plast i eluttag och reglar gjorda av kartong. Respondent 6 berittar om ett
storre strategiskt test dér bolaget uppforde tre likadana byggnader, sett till utformning och
design, men dér 1 av 3 byggnader hade en hybridstomme. Just den stommen kostade 20% mer
an de 1 betongstomme. For respondent 6 var detta ett strategiskt val att delvis kunna jamfora
nyckeltal med en byggnad som ir likadan, men dven att testa en ny typ av stomme for att fa
nya erfarenheter kring andra 16sningar. Respondent 6 menar att ifall en strategisk investering i
en nyproduktion genomfors och placeras pa en annan plats kommer det bli svart att jamfora
med andra projekt da det &r manga andra faktorer som spelar roll.

Respondent 6 foretag har en strategi att vara flexibel i sina beslut och sin verksamhet.
Respondenten berdttar om hur de kan ta snabba beslut och @ndra inriktning efter vad som
hénder. Ifall projektet inte haller kalkylméssigt eller inte &r i linje med marknaden kan de
snabbt avbryta eller byta inriktning pa det. Respondent 6 beskriver deras strategi om att vara
flexibla som:

Tror vi pd ndgonting da kan vi snabbare agera direfter sa skulle vi mdrka
att det dr fel beslut, dd kan vi agera dt andra hdllet ocksd.
(Respondent 6, 11 april, 2023)

Respondenten ndmner ocksd deras flexibilitet med typ av fastigheter de bygger. De bygger
och fOrvaltar bostads- och hyresritter, studentbostider, handels-, kontors-, och
logistikfastigheter. Detta gor dem flexibla under &r dér vissa marknader dr sdmre, exempelvis
nu har det inte byggts nya lagenhetsprojekt men de kan da istdllet g& in och bygga en ny
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logistikbyggnad. Da blir de anpassningsbara utifran marknaden. Respondent 3 foretag har
liknande strategi genom att de har flera ben att sta pa och beskriver det pa foljande sitt:

Dadr visar sig ju fran vdran del, styrkan i att std pd flera ben da de bolagen
som enbart haller pa med bostadsutveckling och bara sysslar med
brf-projekt, de kommer ju fd problem nu.

(Respondent 3, 18 april, 2023)

Respondent 6 poédngterar dven vikten av inte folja strommen utan sta fast vid sin strategi for
att inte testa ndgot oprovat och ha tillracklig kunskap om verksamheten. Samma respondent
beskriver att det dr viktigare att studera pd var marknaden dr pd vig, exempelvis ifall
bostadsmarknaden vinder giller det att vara aktiv da det tar 18 ménader att fardigstilla en
BRF. Har foretaget dd hallit sig till sin ursprungliga affarside och parerat marknaden kan de
pricka den bésta tiden men respondenten papekar ocksd att de inte alltid kan pricka
marknaden utan géller att vara langsiktig i sina investeringar. Respondent 5 menar liknande
att de inte vill folja trender men da fOr att trenden inte ska sétta prageln péa huset vilket de
anser inte dr héllbart. Respondenten sdger ocksa att strategi dr nigot som for foretaget
fordandras konstant och det behdvs uppmaérksamhet for att uppticka trender.

Respondent 5 beskriver ocksa en strategi de har i foretaget kring nybyggnation dér de alltid
tar in flera arkitekter. Respondenten menar att arkitekter upplever uppdragen pa olika sétt och
kan ddrmed skapa olika inslag vilket bidrar till mangfaldet i bygget.

5.3 Ekonomisk strategi

Respondenterna 1, 2, 4, 5 och 6 dr alla Gverens om att det behover finnas 16nsamhet i
projektet for att de ska starta, annars gér projekt inte vidare i processen. Respondenterna 1, 4
och 5 ér tydliga med att det alltid behovs en kalkyl for att bygga upp ett investeringsbeslut.
Respondent 5 poédngterar bolagets grans pa foljande sitt:

Det finns en undre grdns for de ekonomiska mdlen, under den kan man
liksom inte gora ett projekt, det gar inte.

(Respondent 5, 11 april, 2023)

I Respondent 4:s fall dr kalkylen berdknad efter en avkastning minst pa 5% for att
investeringen ska ga igenom. Respondent 1 belyser dagens svara situation pd marknaden och
sdger att mycket beror pa marknadsliget, att det dr avgorande for hur stor avkastningen blir i
investeringsbeslutet. Respondent 3 tilldgger att det i fastighetsbranschen géller att ha hogsta
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mojliga avkastningskrav for att tjina pengar. Har de ldgre krav behover foretaget storre
volymer for att vara I[onsamma. Respondenten sdger ocksa att de i slutdndan alltid handlar om
pengar vid investeringar.

Respondent 2 forklarar att om de testar nya metoder tillkommer hogre kostnader, detta pa
grund av att de méiste ta in utomstdende kunskap. Det kan innefatta konsulter inom
konstruktion, specialiserade arkitekter etc. Respondent 1 &r inne pad samma spar och menar att
prisskillnaden mellan olika projekt ofta ligger 1 ett kunskapsglapp, dir entreprendren
exempelvis inte har kunskap om vad allt kostar och vilken tid det tar. Respondent 2 tillagger
ocksa att det ofta sker misskalkylering nér personer gor projekteringar for forsta gdngen, men
poéngterar pa foljande sitt att de behdvs en acceptans att {4 gora fel:

Jag tycker man mdste ju som kalkylator eller vem det nu dr som ska gora
det hdr, liksom ha chans att fa gora lite fel. Om man inte far chans att gora
fel ddir sa blir det ju kanske aldrig ndgot projekt heller. Det dr vdil det som

dr det svara i resan.

(Respondent 2, 5 april, 2023)

I Respondent 3:s bolag &ar det viktigt vid investeringsbeslut att de tittar pa ldngre sikt,
exempelvis vad blir det for kostnader 1 forvaltningen. Forvaltningskostnaderna av
trakonstruktioner kan vara storre dn betong. For att exemplifiera kan ett sddant hus vid brand
bli totalforstort av brandkarens vatten och ett investeringsbeslut om en betongkonstruktion
skulle i ett sidant fall ha en mindre kostnad i forvaltningen. Ovriga exempel pa investeringar
foretaget gjort dr att investera i digitala helhetslosningar for att forenkla relationen med
hyresgister och hyresgéstens upplevelse i boendet, detta minskar enligt respondent 3
forvaltningskostnaderna.

Ytterligare forvaltnings-strategiska val som respondent 5 tar dr att de inte liter hyresgésten
vilja farg pa véggar, material och nér saker ska renoveras. De stiller krav mot deras hyresgést
att de accepterar skicket och utseendet av lokalen. Respondent 5 menar att det idag sker
onddiga renoveringar bara for att hyresgésten onskar andra material, vilket leder till att fullt
fungerande material byts ut och slidngs.

Respondent 6 beskriver deras sétt att se pa ldngsiktiga investeringar. Respondenten menar att
de endast vill gd in i omrdden dér de far vara med till en stor del och inte endast nagra enstaka
hus for att tjdina snabba pengar. De vill vara med att utveckla hela omradet for att fa en béttre
kund- och stadsupplevelse. Respondent 6 forklarar att gora det lilla extra for ett omrade ar
inte den bekvdma vigen och méinga avstar fran att ta ett storre ansvar. Respondent 1 menar att
det beror pa att ménga projektchefer och verkstdllande chefer saknar incitament for att
utveckla och komma med nya losningar. Respondent 1 séger att det &r litt att bli bekvaim 1 det
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som har gjorts flera ginger tidigare och att de déarfor sdllan testar nya 16sningar. Respondent 6
beskriver hur foretaget kan fa ut ndgot av att ta ett storre ansvar pa foljande sitt:

Ddr vi har munksjostaden, stranddngen och habo, ddir har vi storre ansvar
och dd fdar man ju inse att det hdr kvarteret dr inte ddr vi tjiinar mest
pengar, det hir kvarteret ska tillfora bra saker for stadsdelen sa att vi kan
ta bdttre betalt for nagonting annat.

(Respondent 6, 11 april, 2023)

Respondenten menar att om ménniskor trivs och vill bo i ett omrdde kommer ménniskor att
stromma dit vilket kan gynna foretaget genom att de har mojlighet att satta hogre priser. Detta
ar dven nagot som respondent 5 belyser vikten av, att manniskor trivs 1 byggnaderna och att
det dr de som skapar platsen. Nagot som respondent 4 tillimpar i deras langsiktiga strategiska
investeringar dr att de har en idrottsprofil och bygger gemensamhetsutrymmen vilket hjélper
de som bor dér att trivas bittre.

Respondent 4 forklarar att de kan vara beredda att minska 16nsamheten i en ny investering
ifall forvaltningskostnaden blir mindre eller att energiforbrukningen minskar, exempelvis
genom solceller. Respondent 6 héller med pa liknande sétt men att faktorn i sa fall skulle vara
att de far ta del av ett storre omrade och inte bara enstaka fastigheter. Dessutom 1 situationer
diar omradet behover en stor fordndring for att det ska forbéttras, respondenten beskriver det
pa foljande sitt:

Ibland kan det ju vara ett projekt som inte dr sd l6nsamt, men det dr viktigt
for omrddet. Da har du den aspekten att ta till. Exempelvis behover vi ha
in ett kafé eller vill vi ha en bank till eller vi vill ha en livsmedelsbutik eller
en forskola, da blir det ett bdttre omrdde.
(Respondent 6, 11 april, 2023)

Respondent 2 sdger att det kan hidnda att foretaget véljer att genomfora projekt med lagre
lonsamhet for att f4 mojlighet att utveckla kompetensen inom bolaget. Detta dr dven nagot
respondent 6 gjorde genom att bygga en hybridstomme bredvid tva betongstommar for att
kunna jimfora och f4 mer lirdom inom bolaget, trots att projektet var 20% dyrare.

Respondent 4 menar att det dr svart att bade bygga ekonomiskt och hallbart. Nagot av delarna
blir alltid lidande. Respondent 2 visar att klimatdeklarationen kan vara en faktor till mer
kostsamma projekt. Klimatdeklarationen ligger till grund for att stélla ett viss krav pa
kvaliteten av hallbarheten vilket respondenten menar kommer bli kostsamt. Respondent 6
papekar ocksa att det kan vara dyrare att bygga gront, for deras del innefattar det
anvdndningen av gron betong. Respondenten poédngterar att de kan ge dem fordelar langre
fram vilket de tycker &r mer givande 4n vad det kostar.
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Respondent 5 foretag anvénder certifieringar i alla sina nybyggda hus. Respondenten menar
att det inte alltid &r en specifik certifiering som leder till det mest hallbara projektet men att
den kan vara strategisk rétt att anvénda, exempelvis om de far gron finansiering till projektet.
Den grona finansieringen kan gora nagra punkter pa rantan vilket resulterar i en stor summa
pengar dd det dr ett stort fastighetsprojekt. Detta dr ndgot som respondent 6 ocksd anvénder
sig av, inte for att fa lagre rdnta men fOr att littare fa finansiering. Dessutom forklarar
respondent 5 att det kommer ny lagstiftning kring taxonomi inom EU vilket gor att de
behover deklarera stor mingd data, vilket ofta redan ar genomfort da det dr en del
certifieringen. Certifieringen ses delvis som ett sdtt att marknadsfora sig pa men dven
minskning i administrativt arbete och liknande faktorer vilket kan spara pengar.

5.4 Hallbarhetsstrategi

Under vara moten med respektive respondent har frdgan kring den ekologiska hallbarheten
varit omdjlig att undvika. Samtliga respondenter kdnner ett stort ansvar och ar pressade till att
stélla om till mer hillbara metoder. Klimatmalen 2030 &r ett exempel pé en faktor som bygg-
och fastighetsbolagen kommer behova ta itu med. Respondent 2 forklarar att det star infor en
stor forandring de kommande fem aren och att pa grund av lagkrav kommer byggbranschen
inte ha nagra val att stélla om.

En punkt som i dagsldget inte ndgon av respondenterna kalkylerar &r livscykeln. Samtliga
respondenter stdr eniga 1 frdgan och menar att den kommer véxande men att det inte dr ndgot
som kalkyleras d&nnu. Respondent 1 tycker att svirigheterna med livscykelanalyser ér att méta
den. Som det ser ut i dagsldget finns det inga fullstindiga kalkyler och data pa hur mycket
som sldpps ut. Respondent 1 anser ocksa att det dr svart att veta var méitningarna bor starta.
Déaremot &dr respondent 1 och 2 med i en medlemsstyrd organisation i Malmd som heter
LFM30 vars syfte ar att stidlla om byggbranschen till en mer hallbar bransch. LFM30:s mal ar
att byggbolagen ska kunna kalkylera koldioxidutsldppen pa bygget. I kalkylen adderas de
material som anvédnds i1 byggnaden och mynnar sedan ut i ett virde som di ska visa
klimatavtrycket per kvadratmeter i boarea. Respondent 2 gar utbildning i LFM30 nu och
menar att det inte kommer bli aktuellt forrdn om 5 &r. Respondent 1 menar detsamma och
forklarar att det inte kommer att fordndras om inte det kommer fran kunddrivna krav.
Respondent 5 gor idag inte kalkyler pd hela byggnaden men visar att de kan gora val som
paverkar livscykeln pé tekniksidan. Respondent 4 och 6 gor inte heller kalkyler pa livscykeln
men &r intresserade av vad som finns i byggnaden och gér medvetna val for att ha si laga
miljéavtryck som mgjligt, samt att det ar livsldangden péd byggnaden som spelar roll.

Haéllbarheten har olika roll 1 foretagen. For respondent 5 handlar klimatfragan om att hitta en
vidg mellan innovation och milj6é. For att nd detta mal forsoker de 1 nuvarande projekt bli lite
bittre och ta med viktiga ldrdomar till kommande projekt. Foretaget har dessutom liknande
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mal som respondent 2 géllande att vara klimatneutrala 1 byggprojekt till 2030, och ytterligare
ett mal att vara klimatneutrala i forvaltningen till 2025.

Respondent 4, 5 och 6 &r dven de inne pad den ekologiska héllbarheten, men ndgot som véger
minst lika tungt dr den sociala hdllbarheten, ndgot som Respondent 4 tror kommer att komma
mer och mer. De fOrutspar att omraden som byggs kommer att ha stor betydelse for
méinniskors vidlmédende i framtiden. Detta pd grund av den psykiska ohdlsan som Okat de
senaste dren i samhéllet. De forutspar dven att certifieringar kring social hallbarhet kommer
att existera 1 framtiden och for att ligga 1 framkant 1 frigan har respondent 4 implementerat
sociala ytor 1 deras nya projekt for att hyresgéster ska kunna umgas med varandra. Pa foljande
vis forklarar respondent 6 sin syn pa den sociala hallbarheten:

En bit dr ju den sociala hallbarheten, den har liksom kommit lite i
skymundan. Men trivs du i ditt boende? Da vill mdnga bo i en fastighet
eller bo pa ett omrdde. Det dr ett rdtt sd starkt bevis pa att man gjort
ndgonting bra.

(Respondent 6, 11 april, 2023)

Respondent 4 och 6 dr pd samma spar inom dmnet och menar att hallbarhet inte endast
handlar om trd eller betong. Det finns flera typer av hallbarhet i branschen, det dr den
ekologiska hallbarheten, sociala héllbarheten samt att bygga en byggnad som kan st under
lang tid.

Respondent 2 ser positivt pa den ekologiska hallbarheten men menar att de dnnu inte kan
bygga allt i gron betong. Ett exempel respondenten tar upp ar i lastkajer dér betongen utsitts
for stora mekaniska pafrestningar och @mnen som salt och klorider. Dér anser respondenten
att de inte ska ta diskussionen om ekologisk hallbarhet utan bygga ndgot de &r sékra pa ska
halla i minst 100 ar. Ytterligare debatt om materialval &r angdende betong, trd och stil. Hir
menar respondent 6 att det dr en liten kapplopning mellan trd och betong. Detta pa grund av
att betongen inte anses vara lika miljovénlig som trd vars anvéindande har 6kat i branschen pa
senare ar och péa grund av patryckningar av kommuner. Detta har resulterat 1 att betongen och
stélet har utvecklats och mer miljévénlig betong och stal har kommit pd plats. Respondent 6:s
bolag bygger bade i trd och gron betong och respondenten forklarar att det handlar om rétt
saker pa ritt plats. Ska de bygga radhus som de nyligen gjort dr trd de rdtta valet, men i
kontorsfastigheter och flerbostadshus dr stdl och gron betong det bidsta i nuldget.
Respondenten menar att det blir mycket underhéllsarbete med trd och att betong bestar under
langre tid. Respondent 2:s bolag bygger 1 trd, framforallt massivtrd. De har byggt kontor,
skolor och bostdder 1 massivtrd men dven dem é&r positiva till den grona betongen:
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Man kan ju sdga sahdr, att ndr man gar i skolan kanske man far den
infallsvinkeln att trdd dr det enda som dr miljévdnligt och betong dr kasst.
Men det dr ju inte fullt sd litt och sd enkelt, utan det gdr ju att vilja
lokalproducerad betong och géra bra produkter och miljovdnliga
produkter med betong.

(Respondent 2, 5 april, 2023)

Ytterligare en punkt som berdr den strategiska hallbarheten i byggbranschen ir olika typer av
certifieringar. Certifieringar som Svanen, Breeam, Miljobyggnad och Greenbuilding &r typer
av certifieringar som respondenterna anviander for att visa hur de behandlar milj6frdgorna.
Respondent 5 forklarar att de anvénder sig av olika typer av certifieringar, beroende pa
projekt kan de tillampa olika certifieringar som passar byggnaden. Respondenten forklarar att
det &r léttare for dem att f4 grona lan och lite ldgre rdnta, samtidigt som lagstiftning frn EU
kraver att de kan redovisa olika status pd vad som anvinds i byggnaden vilket underlittar om
de har en certifiering pa byggnaden. Respondent 4 arbetarpé liknande sitt och ser en fordel 1
finansiering fran investerare om de anvénder sig av certifieringar. Respondenten menar att det
ar en strategisk frdga om en byggnad bade kan vara hallbar, ha en lag energiférbrukning och
samtidigt ge god avkastning. Respondent 6:s bolag har valt att pa bostdder endast anvénda sig
av Svanenmaérkning. De anser att Svanenmérkning &r lagom att hantera och att det forstas av
de som bor i byggnaderna, det finns en stark igenkdnningsfaktor vilket ocksa blir en slags
strategi. Fortsatt menar respondenten att de gor mer dn det som krivs for att uppfylla en
Svanenmaérkning, de tror inte att de som bor i byggnaden kénner till certifieringens innebord,
men att Svanen dr nadgot de har sett forut. I logistik diremot anvinder de sig av miljobyggnad
och Breeam for att bolagen kriaver det for sina syften.
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5.5 Uppsummering

Respondent

Strategisk beslut

Ekonomisk strategisk

Hallbarhetsstrategi

1

- Forutséttning for
utveckling och
forskning.

- Positiv kalkyl maste
finnas.

- Beror pa
marknadsléget.

- Projektchefer eller
liknande saknar
incitament fOr att ta nya
beslut.

- Ser svérigheter med att
mata data till
livscykelkalkyler

- LFM30

- Viktigt att vara i
framkant, vill inte
vara forst.

- Upp till
medarbetarna att ta
strategiska beslut.

- Positiv kalkyl méste
finnas.

- Nya metoder kostar
pengar.

- Kan vara beredd pa
lagre avkastning ifall de
ger kompetens till
medarbetarna.

- Klimatdeklarationer
skapar dyrare projekt.

- LFM30
- Livscykelkalkyl aktuellt
om 5 ar.

- Opportunistisk -
koper 1 samre tider
- Manga olika typer
fastigheter

- S4 hoga
avkastningskrav som
mdjligt i branschen.

- Langsiktiga
investeringsbesluts-
strategier fOr att sdnka

forvaltningskostnaderna.

- Viktigt att vara i
framkant, vill inte
vara forst.

- Positiv kalkyl maste
finnas.

- 5% avkastningskrav
- Langsiktiga
investeringar for att
sinka
forvaltningskostnader.
- Beredda pa lagre
avkastning ifall
forvaltningskostnaden
blir lagre.

- Svart att bygga bade
l6nsamt och héllbart.

- Social hallbarhet minst
lika viktigt. Kommer spela
en stor roll framover.
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- Ser en fordel av
certifieringar vid
anskaffning av lan.

- Viktigt att vara i
framkant, vill inte
vara forst.

- Strategiska beslut
sker automatiskt i
tidigt skede.

- Trygghet.

- Foljer inte for
snabba trender.

- Positiv kalkyl maste
finnas.

- Olika avkastningskrav
beroende pé situation.

- Langsiktiga
investeringar for att
sdnka
forvaltningskostnader.

- Anvénder certifieringar

- Gor livskalkyler pd de
tekniska delarna 1 husen.

- Hallbarhet — vég mellan
innovation och miljé.

- Klimatneutrala i
byggprojekt 2030.

- Social héllbarhet minst
lika viktigt.

- Viljer certifieringar

- Testar nya for att fa lagre rantor pa | beroende pa vilken typ av
innovationer och lan. byggnad.

utvérderar.

- Viktigt att vara i - Positiv kalkyl méste - Bygger med det som
framkant, vill inte finnas. passar just dér.

vara forst. - Léngsiktiga - Anvénder olika

-Koper i sémre tider
centrala marker som
ar sdkra for
framtiden

- Trygghet.

- Foljer inte for
snabba trender.

- Oppna for att testa
olika material for
att lara sig.

- Ta snabba beslut
for att folja med
marknaden.

- Manga olika typer
fastigheter.

investeringar i bra
omraden som ger god
avkastning i framtiden.
- Beredd pa lagre
avkastning ifall de fér
gora ett helt omrade.

- Dyrare men grona
projekt kan ge mer dn
vad det tar.

- Anvéander certifieringar
for att enklare bli
beviljade lan.

certifieringar beroende pa
om de dr kommersiellt
eller boende.

- Social hallbarhet minst
lika viktigt.
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6. Analys

1 foljande kapitel analyseras det empiriska materialet tillsammans med den teoretiska
referensramen. Kapitlets struktur foljer studiens tema och uppldgg, ddr analysen forst
behandlar de strategiska besluten inom foretaget. Ddrefter analyseras ekonomisk strategi och
hallbarhetsstrategi.

6.1 Strategiska beslut

Samtliga respondenter dr Gverens om att det dr viktigt att vara med 1 utvecklingen och ténka
framét. Respondent 1 betonar vikten av att ta strategiska beslut da det dr en forutsittning for
att forskning och utveckling ska fortsétta framét och inte stanna upp. Respondenterna 2, 4, 5
och 6 beskriver vikten av att vara i framkant i branschen, men att det samtidigt krdver en
forsiktigt avvéigning mellan att vara nytdnkande och inte riskera bolagets kalkyl. Samtidigt
som respondenterna vill vara med och utveckla sitt varumérke och vara béttre &n sina
konkurrenter, tas beslut med forsiktighet. Detta &r ndgot som Carr m.fl. (2010) lyfter och
menar att beslutet inte endast kan utgd fran ett perspektiv. Enligt Carr m.fl. (2010) maste
foretagen ha tillgang till tillforlitlig information for att kunna ta strategiska beslut och
minimera risken. Detta dr ndgot som Grant och Nilsson (2020) ocksd podngterar vikten av,
ledningen tittar inte endast pad de finansiella malen utan ocksd de strategiska malen. De
strategiska faktorerna dr enligt forfattarna varumédrkesbyggande, konkurrensposition och
marknadsandelar. Det géller for bolagen att sjdlva anvidnda de analysmetoder som de anser
vara de sdkra och som kan fora bolaget framat. Har menar Alkaraan och Northcott (2006) att
de vanliga ekonomiska analysmetoderna inte é&r tillrickliga utan méste kompletteras med nya
analysmetoder nir besluten &r osédkra, detta dr ndgot som respondenterna inte anvénder i
dagsldget. Respondenternas beslut grundar sig alltid i kalkyler och om det skulle uppkomma
en strategisk fraga, ar det ofta grundat i intuition och tidigare erfarenheter.

Respondent 2 och 4 forklarar att ligga i framkant handlar om att vaga gora nagot nytt, men att
det dr viktigt att vara realistisk och inte utsdtta foretaget for onddiga risker. Liknande
beskriver respondent 5 och 6 sina strategier angéende att testa nya saker, de bada anser att om
de ska testa nigot nytt behdver det vara beprovat och sdkert. De vill inte ta for stora risker vid
nya investeringar, bada respondenterna beskriver exempel som har gétt for ldngt inom
branschen dir projekten har riskerat att skada bade foretag och méanniskor. Carr m.fl. (2010)
menar att det viktiga i nya investeringsbeslut &r tillgdngen till tillforlitlig och relevant
information. Genom att samla in data och analysera data kan ledningen minska risken i
investeringen och gora ett béttre beslut. Grant och Nilsson (2020) diskuterar ocksa
beslutsprocessen, de menar att strategiska beslut tagna pa intuition kan vara ett véardefullt
verktyg men ocksa killan till felbedomningar. De forklarar ocksd att den data som &ir
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framtagen ar med hjilp av uppskattningar och att det dr ledningens erfarenhet och expertis
som &r viktig for att gora rétt beslut.

En stor del av de strategiska besluten handlar idag om klimatet och héllbarhet. Samtliga
respondenter paverkas pa ett eller annat sétt av dmnet idag, exempelvis har det framkommit
att det dr en viktig faktor i deras strategiska beslut. Exempelvis forklarar respondent 6 vikten
av att ta hinsyn till miljon och att som byggherre i dagens samhélle har ett stort ansvar for en
hallbar framtid. Grant och Nilsson (2020) forklarar att om bolag ska dverleva och vara med 1
utvecklingen krdvs det att ledningen identifierar mdjligheter och anpassar
investeringsbesluten dérefter. De menar att detta krdaver regelbunden och noggrann analys av
marknaden och branschen. Forfattarna ser att detta dr ndgot som respondenterna dr medvetna
om men att &mnet inte dr tillrackligt utforskat dnnu. Bolagen har inte speciella avdelningar
som analyserar dess position i dagsldget utan de utfors kontinuerligt i samband med att
bolagen tar an nya projekt och utvédrderar de genomforda.

Respondenterna dr 6verens om att de behdvs olika strategier och infallsvinklar for att dverleva
och utvecklas 1 svérare tider, exempelvis 1 lagkonjunkturer med hoga rantor. Respondent 3
och 6 poédngterar att det dr viktigt att vid sadana tider investera strategiskt och vara
opportunistisk for framtiden. Respondenterna menar att dessa strategiska besluten i
ekonomiskt sdmre tider krdvs for att ha goda forutsittningar nédr konjunkturen vént. Négot
Grant och Nilsson (2020) diskuterar dr att ledningen inte bara fokuserar mot finansiella mal
utan ocksd tdnker pa strategiska faktorer som marknadsandelar och konkurrensposition.
Forfattarna podngterar att ledningen behdver forstd marknadens fordndringar och trender.
Detta gér i linje med vad respondenterna gor vid ekonomiskt sdmre tider da de har tidigare
erfarenheter av en rorlig marknad och forbereder sig for en uppgéng. Brealey m.fl. (2019)
namner vikten av att balansera Ionsamhet och tillvaxt. Forfattarna pastar ocksa om foretag ska
maximera &garvirdet behOver langsiktig tillvixt prioriteras. Ifall kortsiktigt 16nsamhet
prioriteras kommer dgarvérdet att minska. Respondent 3 och 6 maximerar dgarvirdet genom
att gora strategiska investeringar under simre tider da de forvdarvar mark som de ser lovande
avkastning i.

Respondent 5 sdger att det inte finns ndgon uppstyrd strategi utan att de strategiska besluten
sker i tidigt skede av en beslutsprocess av medarbetarna. Det dr hdrmed de anstdlldas
erfarenheter som spelar stor roll 1 om verksamheten utvecklas. Respondent 3 sdger att
strategiska beslut méste komma frin styrelse och dgare, egna individer utvecklar inte
verksamheten.
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6.2 Ekonomisk strategi

Enligt respondenternas svar dr det tydligt att lonsamhet och en vilarbetad kalkyl ar viktigt for
att projekten ska startas och drivas igenom. Detta gér i linje med Andrén m.fl. (2015) som
betonar vikten av att bolaget dr vinstdrivande och har l6nsamma kalkyler. Dock podngterar
Brealey m.fl. (2019) att en l6nsam investering inte behdver vara lonsam fran borjan utan kan
vara langsiktig och vinstgivande efter ndgra ar. Nagot som exempelvis respondent 4 arbetar
en del med &r att investera langsiktigt. Hallgren (2002) skriver att ett foretags finansiella
strategi behdver grunda sig pa individuella mojligheter. Dérav menar forfattaren att det ér
viktigt att varje bolag sjdlva tar fram en specifik strategi for investeringar. Respondenterna har
flera olika strategier for avkastningskrav vid investeringar, vilket gér i linje med Hallgren
(2002). Respondenterna arbetar utifrén olika malsittningar och har darfor olika sétt att lagga
upp sin strategi. Respondent 5 har en strategi dir deras avkastningskrav varierar beroende pé
forutsittningar medan respondent 4 har ett fast avkastningskrav pa 5%. Respondent 4:s fasta
grans beror pa deras nischade affirside med samma typ av bostdder medan respondent 5 har
olika typer av fastigheter vilket gor att forutsattningarna ser annorlunda ut. Dessa variationer
1 strategi understryker vikten av att anpassa investeringsstrategin till den specifika
verksamheten och dess unika behov.

Brealey m.fl. (2019) poidngterar att intdkter vid investeringar behdver dverstiga amortering,
rantebetalning och 16pande kostnader. Vilket sitter stor press pa den ansvarige i foretaget, att
deras strategi dr ekonomiskt hallbar. Respondenterna ser en svarighet i att triaffa rétt i sina
kalkyler niar det kommer till nya byggtekniker och till en gron omstéllning. De faller latt
tillbaka till beprovade metoder som ger dnskad avkastning. Respondent 1 och 2 ar tydliga
med att podngtera att kunskap kostar pengar. Ifall kunskapen inte finns inom bolaget blir de
tvungna att ta in utomstdende kunskap. Det kan vara projektbolag, arkitekter, konstruktorer
och konsulter, ndgot som respondenterna ndmner ar kostsamt. Harris m.fl. (2009) menar att
extern expertis dr nddvéndig i dessa typer av beslut. Samt att diskussionen av processen ir
transparent for att involvera flera intressenter och experter. Forfattarna menar att detta ar
avgorande for att risken av partiska och felaktiga beslut ska goras. Respondent 1 hivdar att
kostnaden ligger 1 kunskapsglappet men dven viljan att géra det. Respondenten papekar att
ifall foretaget har kunskapen fortsdtter de att bygga inom det omradet. Kunskap dr en
strategisk investering genom att det pa lang sikt sdnker kostnader for att utomstdende kunskap
inte behdvs.

Respondent 3 forklarar inneborden av att ha lidgre forvaltningskostnad och att den dr en stor
del av bolagets fokus. Respondent 3 sdger ocksd att en stark strategi kan vara att hgja
investeringskostnaden for att ha ldgre kostnader pa lang sikt. Detta dr nédgot Brealey m.fl.
(2019) lyfter och forklarar att en 16nsam investering inte alltid r lonsam frdn borjan. Hér blir
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det tydligt att respondentens foretag ar langsiktiga dgare och hellre ser en storre vinning pa
langre sikt. Respondent 5 resonerar ocksd om ldgre forvaltningskostnader. Respondentens
bolag har exempelvis valt att stdlla krav mot kommersiella hyresgister genom att lokalens
utseende inte dndras. I liknelse till respondent 3 finns hir en langsiktig strategi som sénker
kostnaden, dven om respondent 5 strategi dr mer direkt.

Respondent 6 arbetar ocksa langsiktigt. Respondentens foretag satsar mycket pé att skapa ett
omrade dir ménniskor trivs och kommer tillbaka. Genom att skapa en helhetsupplevelse for
kunden kan foretaget ta ut hogre hyror och priser. Investeringar i sérskilda koncept kan kosta
mer men 1 slutindan blir projekten mer l6nsamma. Respondenterna 4 och 5 diskuterar ocksa
ménniskans upplevelse. Respondent 5 menar att utan ménniskor i husen ar det bara skal, det
viktiga dr vad som hinder inuti. Respondent 4 podngterar istillet hur viktigt valbefinnandet ar
for deras hyresgdster. Det finns en tydlig koppling mellan att hog kundndjdhet resulterar i
battre lonsamhet. Folkhdlsomyndigheten (2023) styrker detta genom att tydliggora att ett
socialt hallbart samhélle tal péfrestningar, &r anpassningsbart och fordndringsbendget.
Ytterligare podngterar Brealey m.fl. (2019) om att vara lingsiktiga for att maximera
dgarvardet. Detta dr ndgot som respondenterna 4, 5 och 6 arbetar med nir de gor 1dngsiktiga
investeringar.

6.3 Hallbarhetsstrategi

Samtliga respondenter dr Overens om att héllbarhet dr en stor fraga for bygg- och
fastighetsbranschen de kommande aren. Boverket (2012) har tagit fram en vision dir det
beskrivs att all nyproduktion ska uppforas klimatsmart. Byggandet ska vara resurseftektivt
och ta héansyn till miljon, ndgot respondenterna upplever oklart och méngtydigt, de har alla
olika syn pa vad som dr hallbart och vad som klassificeras som héllbart. Syftet med lagen om
klimatdeklaration &r att minska klimatpadverkan under byggnadsprocessen genom att
identifiera och kvantifiera de olika utslédppskillorna som uppstir under produktionen. Alla
respondenter dr dven dverens om att den nya klimatdeklarationen, som sétts i bruk inom snar
framtid, kommer gora stor skillnad och att det redan nu &r viktigt att borja forbereda sig.
Grant och Nilsson (2020) antyder att det dr ledningens intuitiva expertis som spelar roll i
strategiska beslut. Den intuitiva expertisen dr en blandning av erfarenhet, kunskap och kénsla
for branschen. Respondenterna vet och kénner pa sig att hallbarheten kommer att spela en stor
roll 1 framtiden och tar darfor redan nu strategiska beslut for att hinga med i utvecklingen. Ett
exempel pé det dr respondent 1 och 2 medverkan i LFM30, vars syfte &r att stélla om till en
mer héllbar framtid. Aven respondent 5 har strategiskt varit tidiga med att sitta hdga mal for
klimatneutralitet.
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Haéllbarhetsfragor dr det som genomsyrar branschen idag och det gor att respondenterna och
bolagen maste tinka om nidr det giller materialval. Respondenterna ser olika pa vilket
material som bdr anvdndas men dr eniga om att det dr en viktig faktor som kommer péverka
branschen pa sikt. Porter (1996) menar att om foretaget ska dverleva pd lang sikt behovs
strategiska beslut. Respondent 6 tycker att var sak har sin plats. Trd dr 1dmpligt i mindre hus
som exempelvis radhus som respondenten latit uppfora. I kontor- och logistikfastigheter &r
betong och stdl nédvindigt for konstruktionen. Respondenten menar ocksé att det har skett en
kapplopning mellan trd och betong, d& marknaden och byggherrar har satt press pa
betongindustrin har de tagit fram en mer klimatvinlig sort. Aven stil har utvecklats till det
battre. Respondent 2 héller ocksa med om att idag har betong blivit battre och om byggherren
kan vilja lokalproducerad betong kan det ockséd vara ett strategiskt beslut som gor det mer
klimatvénligt.

I dagsldget menar respondent 2, 4 och 6 att hallbara byggnationer &r en friga om pengar, da
hallbarhet dr kostsamt. Respondent 4 forklarar att det &r svart att bygga bade ekonomiskt och
hallbart utan att det ena pdverkar det andra. Ddremot menar respondent 6 att det ger mervérde
pa ldng sikt da det kan ge fordelar som &r vért mer &n vad det kostar. Grant och Nilsson
(2020) menar att detta kan vara en strategisk fraga dd de menar att ledningen inte bara bor
fokusera péd finansiella mél utan dven Overvdga strategiska beslut dia de kan vinna
marknadsandelar pé sikt.

Insikten om att det kommer ske stora fordndringar i branschen dr nadgot som Respondent 5
arbetar aktivt med. I varje kommande projekt forsoker de bli lite béttre och ta med viktiga
lardomar. Grant och Nilsson (2020) anser att ledningen behover ha en god insikt i marknaden
for att kunna fatta ritt beslut. Detta uppfyller respondent 6 genom att ha tagit ett strategiskt
beslut att anvinda svanenmirkning i bostdder. De anser att konsumenter nédstan aldrig har
tillrdckligt med kunskap for att forstd de mer avancerade certifieringarna séisom BREAM.
Strategin gar ut pa en igenkdnningsfaktor frdn kunden dd Svanen é&r ett véletablerat
varumairke.

Respondent 4 har tagit ett strategiskt beslut genom att anvénda certifieringar for att fa fordelar
vid kapitalinsamling. P4 ett liknande sitt har respondent 5 ockséd beslutat att arbeta med
certifieringar och 1 deras fall resulterar det i att det far ner rdntan pa ldn. Respondenten
namner ocksé att de ligger 1 framkant genom att vara certifierade. Tills dess att det kommer
nya lagar inom EU har de redan nu forberett sig med att avldsa data som behdvs for att se
klimatavtrycket. Grant och Nilsson (2020) sdger ocksé att ledningen behover fokusera pa
andra faktorer &n ekonomiska. Respondent 4 och 5 visar att de tittar pa héllbara faktorer och
far sadledes ekonomiska fordelar av deras strategiska beslut. Dessa faktorer inkluderar bland
annat foretagskultur, ledarskap, externa faktorer som marknadskrafter och regleringar samt
interna faktorer som resurser och struktur. Forfattarna framhaller ocksa betydelsen av att
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involvera olika intressenter och skapa en gemensam forstielse av investeringsbeslutet. Detta
kan innebdra att organisationen behover ta hinsyn till olika perspektiv, som till exempel
ekonomiska, sociala och miljoméssiga aspekter. En annan viktig faktor som framhalls i
artikeln dr behovet av att ha tillgang till tillforlitlig och relevant information. Genom att samla
in och analysera data kan organisationen gora béttre beslut och minska osékerheten kring
investeringen (Carr m.fl., 2010). Nagot bade Respondent 5 och 6 poédngenterar.

Livscykelkalkylen ar en viktig del for nybyggnationer idag och samtliga respondenter ar
medvetna om och att den kommer ta en storre roll framdver. For att LCA kalkyl ska vara
genomforbart behdvs det, enligt Gustafsson m.fl. (2021), att alla inom foretaget ser fordelarna
med den. Respondent 1 och 4 menar att det finns olika svarigheter med kalkylen, delvis att fa
fram data som é&r korrekt och att bolag har kunskap inom dmnet for att inte kostsamt behdva
outsourca analysen. Respondenterna dr dock eniga om att det behdvs mer fokus pé livscykeln
vid nybyggnation och att det dr en viktig faktor for att uppnd héllbart byggande.

Carr m.fl. (2010) trycker pé att det vid investeringar dr viktigt att se alla de faktorer som
paverkar beslutet. Forfattarna anser att det &r nodvindigt att undersoka dmnet fran olika
perspektiv, inklusive sociala aspekter, for att fi en bredare fOrstdelse. Detta dr ndgot som
Respondent 4 anvinder genom att bygga sociala ytor i deras boenden, fraimst for att motverka
psykisk ohilsa och for att den sociala héllbarheten har blivit en viktig del i samhéllet.
Respondent 5 och 6 uttrycker vikten av den sociala héllbarheten och ser det som ett strategiskt
beslut att bygga socialt hdllbart. Det gor dem genom att bygga i omraden dér ménniskor trivs.
Fastighetsdgarna (2013) menar att fastighetsbolag borde ta ett stort ansvar i social hdllbarhet i
sina egna fastigheter och runt omkring. Nigot som respondenterna 4, 5 och 6 ir eniga om och
tror kommer 2 en storre betydelse i fastighetsbranschen.
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7. Slutsats

[ detta avslutande avsnitt presenteras undersokningens slutsatser som syftar till att besvara
studiens fragestdillning som presenterats i det inledande kapitlet. Slutsatserna baseras pa det
foregaende analyskapitlet och diirefter presenteras forfattarnas forslag pad vidare forskning.

7.1 Studiens slutsats

Detta examensarbete syftar till att utforska hur fastighetsbolag tar strategiska beslut gillande
fastighetsinvesteringar och héllbarhet samtidigt som de ska bedriva en 16nsam verksamhet.
Analysen visar att strategiska beslut har blivit en inflytelserik del i1 bygg- och
fastighetsbranschen déar samtliga foretag dr péverkade. Vidare gar det att utldsa att de
strategiska besluten dr nodvindiga for att bolagen ska utvecklas och ligga i1 framkant.
Problematiken som uppstar inom bolagen har visat sig vara att de vill gora strategiska
investeringar men att det alltid dr beroende av en ekonomisk faktor, och att bolagen uppnér ett
visst avkastningskrav. Analysen visar att det inte alltid behover vara 16nsamt att ta strategiska
beslut utan en nodvéndighet for att folja med i utvecklingen och inte eftersldpa i vad som
efterfragas i branschen, av kommun och utomstéende investerare.

Det visar sig ocksd ur analysen att respondenternas bolag kan fad grona lan av att bygga
hallbart. Detta gor att den ekonomiska l16nsamheten och de strategiska besluten forhaller sig
till varandra pa ett framgéngsrikt sitt. Det blir littare for bolagen att ta strategiska beslut och
testa nya byggtekniker, vilket 1 sin tur utvecklar branschen framéat. Analysen visar dessutom
att det idag finns ménga oklarheter nér det géller att fa grona 14n och att bankerna ger olika
besked beroende pé vilken bank respondenterna fragar. Vad som é&r hallbart i dagsldget ar det
ingen som riktigt vet och det ar ej bestimt enligt lagregleringar. Nagot som framkommer
tydligt 1 unders6kningen dr att hallbara strategiska beslut endast tas 1 fall det gynnar foretaget
och l6nsamheten. Det krévs statliga regleringar eller ekonomiska fordelar for att foretagen ska
motiveras att investera i hallbara 16sningar. Nagot som ocksa konstateras &r att strategiska
beslut ofta kommer frdn medarbetare som &ar delaktiga i det dagliga arbetet. Det krévs att
medarbetaren har erfarenhet och fOrstaelse av branschen for att ta strategiska beslut. Om
ideerna inte hirstammar frdn medarbetarna behdver beslutet tas av ledningen for att {4 6nskad
riktning av bolagets framtid.

Aven om de ekonomiska fordelarna inte verkar direkt ir foretagen villiga att se en ldngsiktig
forbéttring av driftnetto. Ur analysen framkommer det att flera respondenter poédngterar
langsiktighet och att de ser flera mojligheter till att gora strategiska beslut vid langsiktigt
dgande. Detta pa grund av att investeringen har storre mojlighet till att vara positiv ldngre
fram under flera ars tid. Det framkommer ur analysen att det finns en tydlig koppling mellan
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kunskap och kostnader. Empirin och teorin dr Overens om att strategiska investeringar i
outforskade dmnen kréver extern expertis. Detta &r ndgot som analysen visar dr en kostsam
del for nya projekt. Strategisk investering 1 kunskap kan pa sikt vara en l6nsam investering
vilket visar sambandet mellan ekonomisk l6nsamhet och strategiska beslut. I undersékningen
framkommer det dven en stor avsaknad av livscykelkalkyler i nybyggnadsprojekt. Det ar
endast fa som aktivt anvinder denna typ av kalkyl inom branschen. Trots en stor vetskap om
att kalkylen kommer fi en storre betydelse i framtiden &r det ingen som i dagslaget aktivt
analyserar bygget via en livscykelkalkyl, det dr endast tal om livscykeln pa byggnaden. Har
finns det en avsaknad av kunskap bland medarbetare om att vara forberedd for framtiden samt
att de dnnu inte ar redo att tillimpa ett strategiskt beslut inom den fragan.

Hur tilldmpas strategiska investeringsbeslut i fastighetsbranschen och hur forhaller sig
ekonomisk lonsamhet och strategiska beslut till varandra i fastighetsbranschen vid
nybyggnation? 1 slutsatsen syns det att strategiska beslut ar viktiga for att bygga och utveckla
branschen pa ett hallbart och framgéingsrikt sitt. Det dr ocksd nodvéndigt for bolagen att ta
strategiska beslut for att foretagen ska ligga 1 framkant och vara med 1 utvecklingen. De
strategiska besluten inom fastighetsbranschen handlar idag om att testa nya byggtekniker,
investera 1 kunskap och héllbara 16sningar. Detta resulterar i1 socialt och ekologiskt byggda
omraden dir ménniskor trivs samt att det bidrar till en hallbar byggsektor for framtiden.
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8. Egna reflektioner

I studien har vi utforskat hur strategiska beslut anvinds och péverkar bygg- och
fastighetsbolag. Det har varit en givande process som har bidragit till en djupare forstéelse av
sanningen bakom olika strategiska faktorer. Dessutom har vi funnit det intressant att uppticka
komplexiteten i nya byggnadsinvesteringar och hur olika foretag tillampar olika strategier,
samt hur de paverkas av sina dgare beroende pa foretagets vision och affarsidé.

Vi anser efter véra intervjuer att vi haller med manga av respondenterna i det som sigs.
Branschen édr som tidigare ndmnt under en stor fordndring och det kommer ta tid for bolagen
att stdlla om och bli klimatneutrala. Vi ser att det finns stora kunskapsglapp inom foretagen
angaende hallbarhet men att de dr under en stor fordndring dér mycket kommer att ske inom
5-10 &r. Respondent 6 hade formodligen de bédsta strategiska besluten, respondenten
forklarade bolagets formaga att stilla om i sdmre tider och rikta in sig pd andra segment som
fortfarande gér bra och dér det ser en efterfragan. Vi har ocksd kommit till insikt att det i
branschen forekommer otydligheter inom miljofrdgor och en viss typ av greenwashing,
bolagen ser ut att vara hallbara och utvecklande men det visar sig inte alltid stimma. De kan
sdga att de har en viss certifiering pad grund av att de exempelvis har solpaneler men
resterande byggnad ir inte sdrskilt gron och det landar alltid 1 en fraga om 16nsamhet och
kalkyler, vilket inte dr konstigt eftersom de dr vinstdrivande, privatdgda bolag.

8.1 Vidare forskning

Vi har observerat att striktare regleringar inom hallbart byggande har en betydande inverkan.
En intressant studie skulle vara att undersdka hur statliga regleringar paverkar l6nsamheten 1
bygg- och fastighetsbolag. Dessutom hade det ocksa varit intressant att underséka hur
fastighetsbolag paverkar den sociala hillbarheten och hur de kan frimja samhéllsnytta.
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Bilaga 1 Operationaliseringsschema

Fraga Teori Bakgrund
Vad har du for roll 1 Vart i beslutsprocessen
foretaget och vad innebar respondenten befinner sig
den?
Vilka erfarenheter har ni av | Grant & Nilsson (2020) Respondenternas kunskap i
byggprojekt i trd? byggnationer i trd
Beskriv vad som ar viktigt i | Porter (1996) Beslutsfattande
er bransch for att vara i Handlingar
framkant.
Beskriv er strategi vid nya | Brealey, R m.fl. (2019) Strategi
investeringar. Ekonomi
Innovationer
Beskriv beslutsprocessen ndr| Carr, C m.fl. (2010) Processer
ni ska investera i nya Beslutsfattandemodeller
byggprojekt, hur gar ni Grant & Nilsson (2020) Ledarskap
tillvaga?
Hur resonerar ni kring Gustafsson m.fl. (2021) Vision
hallbarhet i nya Carr, C m.fl. (2010) Ekologi
byggprojekt?
Beskriv hur du tror Carr, Cm.1l. (2010) Institutionella drivkrafter
lagregleringar och andra
liknande faktorer paverkar Grant & Nilsson (2020) Intentioner
framtiden 1 branschen.
Vilka ekonomiska mal Brealey, R m.fl. (2019) Finansiella matt
anvinds vid nya Hallgren (2002)
byggprojekt? Avkastningskrav
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Hur tilldmpas strategiska
beslut 1 investeringar, har
den en roll i nya
byggprojekt?

Grant & Nilsson (2020)
Carr, C m.fl. (2010)

Brealey, R m.fl. (2019)

Tillampning av strategiska
beslut

Finansiella strategier

Vad ser ni for for/nackdelar | Grant & Nilsson (2020) Marknadsandelar
1 att gora strategiska beslut, Konkurrensposition
varfor/varfor inte Porter (1996) Varumérkesbyggande
Har ni ndgon process for att | Grant & Nilsson (2020) Process
analysera er

Carr, C m.fl. (2010) Vision

marknadsposition? Beskriv
hur ni gar tillviga.
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Bilaga 2 Intervjuguide

Vad har du for roll i foretaget och vad innebar den?

Vilka erfarenheter har ni av byggprojekt i trd?

Beskriv vad som ér viktigt i er bransch for att vara i framkant.
Beskriv er strategi vid nya investeringar.

- Vad viljer ni for projekt och varfor?
- Hur forhéller ni er till marknadstrender?
- Hur forhéller ni er till nya innovationer?

Beskriv beslutsprocessen nér ni ska investera i nya byggprojekt, hur gar ni tillvdga?
- Vilka befattningar dr med i beslutet?
- Hur lang tid tar processen?

Hur resonerar ni kring héllbarhet i nya byggprojekt?

- Vad grundar ni ert val av material i? tradstomme/ hybridstomme/ betongstomme?
- Hur kan man jamfora de olika konstruktionsvalen

- Anvinder ni livscykelkalkyler, dr det en del 1 beslutet?

- Vilka verktyg for livscykelanalys anvinder isafall?

Beskriv hur du tror lagregleringar och andra liknande faktorer paverkar framtiden i branschen.
- Klimatdeklaration
- Grona Bolén

- Klimatmalen

Vilka ekonomiska mal anviands vid nya byggprojekt?

- Nuvérde, payoff
- Hur stor roll tar ekonomiska mal i besluten 1 jamforelse med hallbarhet/ strategiska
beslut?

Hur tillimpas strategiska beslut i investeringar, har den en roll i nya byggprojekt?

- Intuition eller rationellt beslut
- risk med rationellt beslut
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- konkurrensposition, varuméarkesbyggande och marknadsandelar

Vad ser ni for for/nackdelar i att gora strategiska beslut, varfor/varfor inte

- Vinna marknadsandelar
- konkurrensposition
- Varumirkesbyggande

Har ni ndgon process for att analysera er marknadsposition? Beskriv hur ni gar tillviga.

- Processer
- Avdelningar
- Analys
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