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konstruktiv feedback genom hela uppsatsprocessen. Ett varmt och stort tack vill vi vidare rikta till
våra respondenter och vår examinator Jan-Olof Eriksson som deltagit och gjort denna studie
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aktuella ämnesområde.

Högskolan i Halmstad 2023-05-23



Sammanfattning

Titel: Strategiska investeringsbeslut i fastighetsbranschen

Ämne: Kandidatuppsats i företagsekonomi - inriktning finansiering, 15 hp

Problemformulering: Hur tillämpas strategiska investeringsbeslut i fastighetsbranschen?
Hur förhåller ekonomisk lönsamhet och strategiska beslut sig till varandra vid nyinvesteringar
i fastighetsbranschen?

Syfte: Detta examensarbete syftar till att utforska hur fastighetsbolag tar strategiska beslut
gällande fastighetsinvesteringar och hållbarhet samtidigt som de ska bedriva lönsam
verksamhet.

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

Slutsats: Studiens slutsats är att det behövs strategiska beslut för att bygga och utveckla
branschen på ett hållbart och framgångsrikt sätt. Det är också nödvändigt för bolagen att ta
strategiska beslut för att företagen ska ligga i framkant och vara med i utvecklingen. De
strategiska besluten inom fastighetsbranschen handlar idag om att testa nya byggtekniker och
investera i kunskap och hållbara lösningar. Detta resulterar i socialt och ekologiskt byggda
områden där människor trivs samt en hållbar byggsektor för framtiden.

Nyckelord: Strategiska investeringar, nyproduktion, bygg- och fastighetsbolag, hållbart
byggande, livscykelekonomi, finansiell strategi.
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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 står inför en stor omställning i många branscher på grund av den rådande miljökrisen.
Miljöfrågan skapar debatt och får många att tänka om i sin vardag, i hopp om att reducera sitt
ekologiska fotavtryck. Byggsektorn är en av de största industrierna i världen och står inför en
betydande roll i utvecklingen av samhället samt ekonomin. År 2020 stod bygg- och
fastighetssektorn för 21 % av Sveriges totala utsläpp av växthusgaser och då är inte
importvaror från utlandet medräknat (Boverket, 2023). I Sverige råder fortsatt bostadsbrist
vilket innebär att bostäder behöver uppföras i hög takt för att lyckas fylla behovet. I 180 av
Sveriges 290 kommuner finns det underskott av boende, detta motsvarar 62 procent av
samtliga kommuner. Befolkningsmässigt motsvarar det dock 80 procent. Båda siffrorna är
fortsatt höga men har minskat de senaste åren genom en hög byggnadstakt (Boverket, 2023).
Boverket prognostiserar att nyproduktionen kommer att minska till följd av de ökade
kostnaderna, däremot kommer det att behövas 60 000 nya bostäder till år 2030 (Boverket,
2023).

​​Byggbranschen handlar till stor del om att vara vinstdrivande. De strävar efter att bygga
effektivt och reducera sina kostnader i högst möjliga grad. Klimatfrågan har fått branschen att
ställa om och statliga förfrågningar om hållbart byggande har gjort att frågan drivits på och
utmanat bolagen samt staten med lagregleringar (Fastighetsägarna, 2023). Kiani Mavi m.fl.
(2021) menar att hållbarhet och lönsamhet ibland är motstridiga begrepp när det gäller
fastigheter. Detta kan leda till konflikter mellan långsiktiga miljöfördelar och kortsiktiga
ekonomiska mål inom en organisation. Dessa konflikter kan i sin tur skapa spänningar inom
verksamheten där ekonomiska lönsamhetsmål och ekologiska hållbarhetsmål kan verka mot
varandra på en finansiell nivå.

​​Investeringar är beslut som kan ha betydande och långvariga konsekvenser. Ett
investeringsbeslut involverar många komplexa frågor som avgör om en investering ska göras,
vilka alternativ som finns tillgängliga, när investeringen bör genomföras och hur mycket som
bör investeras (Andersson, 2013). Inom fastighetssektorn innebär investeringar situationer där
aktörer investerar antingen i nybyggnation eller återinvesteringar i befintliga fastigheter.
Målet med återinvesteringar är att upprätthålla funktionaliteten och bevara fastighetens värde
(SKR, 2020).

Det gäller för beslutsfattarna inom sektorn att utmana sig själva och ta steg för steg i rätt
riktning. Att vara först med någonting som de inte är vana vid. Detta steget börjar i
beslutsprocessen och innebär att ta strategiska beslut som behandlar bland annat ekologisk,
social och ekonomisk hållbarhet. Studiens definition av strategiska beslut innebär att beslut
tas i bolaget för att åstadkomma förändringar som gynnar verksamheten i framtiden.
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Ett gynnsamt resultat gör att företag kommer ligga i framkant av branschen och vinna
marknadsandelar. Problemet som uppstår är att projekten blir dyrare på grund av okunskap
inom nya byggtekniker, detta gör att många bygg- och fastighetsbolag backar och låter någon
annan visa vägen. Frågan är om byggsektorn är villiga att förändras och ta dessa beslut för att
gynna miljön trots ett tapp i kalkylen.

1.1 Litteraturöversikt
I artikeln Finansiering av Strategiska Investeringar - en fallstudie av Home Properties utreder
författarna Andersson och Elofsson (2007) främst finansieringen av strategiska investeringar
men visar också på hur strategiska beslut fattas inom företaget. Författarna kom fram till att
företaget tog strategiska beslut utifrån marknadstrender, konkurrenter och deras befintliga
fastighetsbestånd. I studien Styrmodellers användning i strategiska investeringsbeslut inom
fastighetsbranschen har författarna Gard och Johansson (2022) kommit fram till att den
informella strategiska styrningen bygger mycket på medarbetarnas erfarenhet och intuition.
Däremot kommer den formella styrningen med rationella beslut tidigt in i ett
nybyggnadsprojekt, något som författarna Andersson och Elofsson (2007) också återger. De
poängterar också att de rationella besluten behöver vara väl förankrade i en strategi. Båda
studierna understryker vikten av ekonomisk lönsamhet i dessa typer av investeringar.
Författarna Andersson och Elofsson (2007) diskuterar att det är fördelaktigt om finansieringen
är billig då dessa investeringar ofta innefattar en högre risk. Gard och Johansson (2022) kom
fram till att totalavkastning är den vanligaste faktorn som ligger till grund för
investeringsbeslut. De påträffade också att det finns en stor skillnad på allmännyttiga bolag
och privata aktörer då allmännyttiga bolag påverkas av politiska röster i större grad.

I artikeln Carbon Dioxide Balance of Wood Substitution: Comparing Concrete- and
Wood-Framed Buildings skriver författarna Gustavsson m.fl. (2006) om jämförelser mellan
betong- och trästommar och dess användning i lägenhetshus. De använder sig av en
livscykelanalys för att komma fram till slutsatsen att träramar utgör en stor skillnad i
miljöavtryck jämfört med betongramar. Även författarna Padilla-Rivera m.fl. (2018) i artikeln
Evaluating the Link between Low Carbon Reductions Strategies and Its Performance in the
Context of Climate Change undersöker vilken skillnad olika typer av material i husramar har
för effekter på miljön. Författarna kunde mäta hur mycket koldioxid byggnaden släppte ut
under produktion och hur mycket materialet absorberade. De kom fram till att strategin
företaget väljer kommer att ha en avgörande påverkan vilket klimatavtryck byggnaden utgör.
Artikeln The benefits of modern method of construction based on wood in the context of
sustainability av Švajlenka m.fl. (2017) kom fram till att träramar har en positiv påverkan på
miljön jämfört med traditionella betong- och stålstommar. Studien visade också flera positiva
faktorer med att välja trä, exempelvis att träkonstruktioner kan byggas snabbare, lämnar
mindre spill i fabriker och att det är ett värmeisolerande material. Författarna Padilla-Rivera
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m.fl. (2018) menar också att det är viktigt att väva in alla delar i beslutet då det finns flera
fördelar, inte bara minskade koldioxidutsläpp.

I artikeln Context, drivers, and future potential for wood-frame multi-story construction in
Europe har författarna Hurmekoski m.fl. (2015) undersökt framtidens användning av trä i
flervåningshus. De menar att prefabricerade trähus är den enklaste vägen att fortsätta utveckla
ett effektivt byggande av flervåningshus i trä med bra kvalitet och låg klimatpåverkan. I
artikeln Finland’s wood-frame multi-storey construction innovation system: Analysing motors
of creative destruction skriver författarna Lazarevic m.fl. (2020) om vilken påverkan
regeringen har på att få effektivitet och lönsamhet i träbyggande. Författarna menar att
respektive regering behöver lyfta fram denna typ av teknik i flervåningshus för att den ska bli
populär och eftertraktad. De poängterar också att stora aktörer behöver påverka branschen i
denna riktning, vilket också Hurmekoski m.fl. (2015) nämner i deras artikel. I artikeln betonar
författarna att det behövs en förändring i byggbranschen för att utvecklingen ska gå framåt.
Lazarevic m.fl. (2020) menar också att det kommer behövas stora politiska åtdragningar för
att få fart på träbyggandet, vilket i sin tur kommer resultera i att fler bygger flervåningshus i
trä.

1.2 Syfte
Detta examensarbete syftar till att studera hur fastighetsbolag tar strategiska beslut gällande
fastighetsinvesteringar och hållbarhet samtidigt som de ska bedriva lönsam verksamhet.

1.3 Frågeställning
Hur tillämpas strategiska investeringsbeslut i fastighetsbranschen?

Hur förhåller ekonomisk lönsamhet och strategiska beslut sig till varandra i
fastighetsbranschen vid nyinvesteringar?

1.4 Avgränsningar
Studien är avgränsad till hur bygg- och fastighetsbolag tar strategiska beslut inom
fastighetsbranschen samt hur finansiell ekonomi, ekologisk och social hållbarhet tillämpas i
samband med beslut. Uppsatsen är dessutom geografiskt avgränsad till den svenska
marknaden.

1.5 Centrala begrepp
Grön betong: Grön betong innebär att betongens klimatpåverkan minskar med upp till 50 %
utan att den tappar bibehållen livslängd och kvalitet (Skanska, 2023).
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Svanenmärkning: Svanenmärket är en Typ 1 miljömärkning enligt ISO 14024-standarden.
Det är ett av världens mest trovärdiga och strikta miljömärken. För att få Svanenmärket måste
produkterna uppfylla höga krav på miljöprestanda och hållbarhet, som i sin tur fastställs av en
oberoende tredje part. Kraven tas fram ur ett livscykelperspektiv och skärps kontinuerligt för
att ta hänsyn till nya teknologier och miljövänliga tillverkningsmetoder (Svanen, 2023).

Breeam: Breeam (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) är
en standard för att bedöma och certifiera hållbarheten hos byggnader. BREEAM utvecklades i
Storbritannien och används idag internationellt för att utvärdera byggnaders miljöprestanda,
inklusive energieffektivitet, avfallshantering, vattenanvändning och inomhusmiljö.
BREEAM-certifiering hjälper byggare att identifiera områden där de kan förbättra
byggnadens hållbarhet och minska dess miljöpåverkan (Sweden Green Building Council,
2023).

LFM30: LFM30 är en medlemsstyrd organisation inom byggbranschen i Malmö. Dess syfte
är att främja samarbetet mellan medlemmarna och att utveckla kunskap och erfarenhet inom
bygg- och fastighetsbranschen. De har som mål att Malmö ska ha en klimatneutral bygg- och
anläggnings sektor senast år 2030 (LFM30, 2023).

Hybridstomme: En hybridstomme är en konstruktion som kombinerar olika material för att
dra nytta av deras specifika fördelar. Det kan vara en kombination av olika typer av stål,
betong, trä eller andra material. Genom att använda en hybridstomme kan byggnaden uppnå
hög prestanda. Hybridstommar används ofta i byggprojekt som kräver hög hållbarhet,
flexibilitet och effektivitet. De kan också bidra till att minska den totala miljöpåverkan genom
att optimera användningen av material och energi (Work with focus, 2021).
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2. Teoretisk referensram
I detta kapitel presenteras tillämplig teori som är grunden för den empiriska analysen.
Inledningsvis beskrivs grundläggande teorier för strategiska beslut, ekonomisk strategi och
lönsamhet. Därefter beskrivs livscykelanalys och dess påverkan i fastighetsbranschen.
Avslutningsvis sammanfattas teorierna med en uppsummering.

2.1 Strategiska beslut
Strategiska beslut är avgörande för organisationers framgång och överlevnad på lång sikt. När
det gäller kapitalinvesteringar är det väsentligt att ledningen kan producera både strategiska
och finansiella motiveringar för att besluta om investeringen kan öka företagets tillväxt och
lönsamhet (Porter, 1996).

I artikeln The Production of Strategic and Financial Rationales in Capital Investments:
Judgments Based on Intuitive Expertise (Grant & Nilsson, 2020) visar författarna att
ledningens intuitiva expertis har en betydande inverkan på deras bedömningar och beslut om
kapitalinvesteringar. Intuitiv expertis är en kombination av erfarenhet, kunskap och känsla för
branschen och marknaderna som ledningen är involverad i. Enligt författarna kan intuition
vara ett värdefullt verktyg i beslutsprocessen, men det kan också vara en källa till
snedvridning och felbedömningar. I analysen av beslutsprocessen visar författarna hur
produktionen av strategiska och finansiella argument baseras på bedömningar av en mängd
data med hjälp av uppskattningar. Författarna argumenterar för att dessa bedömningar görs
genom en intuitiv process baserad på expertis och att beslutsfattare använder sig av sin
erfarenhet och kunskap för att ta beslut som inte alltid kan förklaras rationellt (Grant &
Nilsson, 2020).

En slutsats som framkommer i Grant och Nilsson (2020) är att det är viktigt att ha en balans
mellan strategiska och finansiella motiveringar vid beslut om kapitalinvesteringar. Ledningen
bör inte endast fokusera på finansiella mål som avkastning på investering och internränta,
utan också överväga strategiska faktorer som konkurrensposition, varumärkesbyggande och
marknadsandelar. Författarna betonar också vikten av att förstå marknadens och branschens
förändringar och trender. Det är avgörande att ledningen kan identifiera potentiella risker och
möjligheter för att anpassa investeringsbesluten därefter. Detta kräver regelbunden och
noggrann analys av marknaden och branschen. Grant och Nilsson (2020) påpekar också
vikten av kommunikation och samarbete mellan olika avdelningar och funktioner inom
organisationen vid kapitalinvesteringar. Enligt författarna är det viktigt att olika intressenter,
som ekonomiavdelningen och marknadsavdelningen samarbetar för att säkerställa att både
finansiella och strategiska mål uppnås.
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Artikeln Strategic Investment Decision Making Practices: A Contextual Approach av Carr
m.fl. (2010) visar på hur organisationer fattar strategiska investeringsbeslut. Författarna
hävdar att traditionella beslutsfattandemodeller inte räcker för att hantera komplexiteten i
dagens affärsmiljö och föreslår istället en kontextuell ansats som tar hänsyn till specifika
organisatoriska faktorer.

Enligt Carr m.fl. (2010) är det viktigt att identifiera och analysera olika faktorer som påverkar
investeringsbeslut. Dessa faktorer inkluderar bland annat företagskultur, ledarskap, externa
faktorer som marknadskrafter och regleringar, samt interna faktorer som resurser och struktur.
Författarna framhåller också betydelsen av att involvera olika intressenter och skapa en
gemensam förståelse av investeringsbeslutet. Detta kan innebära att organisationen behöver ta
hänsyn till olika perspektiv, som till exempel ekonomiska, sociala och miljömässiga aspekter.
En annan viktig faktor som framhålls i artikeln är behovet av att ha tillgång till tillförlitlig och
relevant information. Genom att samla in och analysera data kan organisationen göra
tillförlitliga beslut och minska osäkerheten 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) går i linje
med det Carr m.fl. (2010) påstår, att traditionella analysmetoderna inte är tillräckliga för att
hantera den osäkerhet som uppstår vid investeringsbeslut. Författarna visar att användningen
av analysverktyg vid strategiska kapitalinvesteringar kan underlätta företagens beslut.
Författarna menar att beslutsprocessen är komplex och skapar osäkerhet, ett sätt att underlätta
detta är via analysverktyg. Analysverktygen i artikeln definieras som en process där
information upptäcks och nya insikter genereras under beslutsprocessen.

Resultatet från studien skriven av Carr m.fl. (2010), vars innehåll baserats på kvalitativa
intervjuer av personer i beslutsfattande positioner, visade sig bestå av en blandning av
traditionella och nya metoder. De traditionella metoderna inkluderade nuvärdesmetoden
(NPV), avkastning på investerat kapital (ROI), samt payback-metoden. De nya metoderna var
scenarioanalyser, känslighetsanalyser och simuleringar. Författarna påpekar att de nya
analysverktygen användes i situationer med högre osäkerhet eller där det fanns flera osäkra
variabler. Slutligen menar författarna att de nya analysverktygen är ett användbart
komplement till det traditionella analysverktygen i beslutsfattande om nya
kapitalinvesteringar (Alkaraan & Northcott, 2006).

I artikeln Managerial judgement and strategic investment decisions av Harris m.fl. (2009)
kommer författarna till samma slutsats som Grant och Nilsson (2020) samt Alkaraan och
Northcott (2006), att det finns stor brist av forskning kring ämnet. Det som Harris m.fl. (2009)
lägger stor vikt vid är att inkludera extern expertis samt betydelsen av att inneha en öppen och
transparent diskussion om beslutsprocessen. Detta genom att involvera flera intressenter i
beslutet och därmed minska risken för partiska beslut och felaktiga bedömningar.
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2.2 Finansiell strategi
Finansiell strategi är en plan för hur företag ska använda sina resurser för att kunna uppnå
sina mål. Det måste finnas välgrundade och analyserade beslut om hur verksamheten ska
finansieras och hur kapitalet ska investeras för att maximera avkastningen och minska
riskerna. En välplanerad finansiell strategi minimerar risken för framtida konflikter mellan
olika personers visioner inom organisationen (Bender m.fl., 2002). Forskning har visat att ett
övergripande finansiellt mål balanserar företaget och det mål som balanserar företaget bäst är
att maximera ägarvärdet. Ägarvärde kan definieras som det totala värdet av ett företag och
dess verksamhet utifrån ägarens perspektiv. En höjning av ägarvärdet resulterar automatiskt i
en ökning av företagets lönsamhet, risk och tillväxt (Bender m.fl., 2002).

Maximering av ägarvärde är avgörande för att balansera kort- och långsiktig lönsamhet i
verksamheten samt förhållandet mellan tillväxt och lönsamhet. Om kortsiktig lönsamhet
prioriteras över tillväxt och långsiktighet kommer det leda till minskning av ägarvärdet. Det
är viktigt att ha en väl avvägd strategi för att uppnå högsta möjliga ägarvärde, samtidigt som
hänsyn måste tas till företagets kortsiktiga och långsiktiga lönsamhet. Ägarvärdet är beroende
av goda investeringsbeslut (Brealey m.fl., 2019).

Ett företags finansiella strategi behöver byggas på individuella möjligheter. Därav är det
viktigt att varje bolag själva tar fram en finansiell strategi. En investeringsbedömning har två
olika delar, en kvantitativ och kvalitativ del. Dessa delar skapar investeringsunderlaget. Den
kvalitativa delen av investeringen är de uppgifter som inte direkt kan översättas till kronor.
Dessa aspekter är nödvändiga för att ett investeringsförslag ska genomföras eller inte. Den
kvantitativa delen av investeringsbedömningen är ofta benämnd som investeringskalkylering.
En investeringskalkylering blir inte bättre för att den är avancerad och besvärligt uträknad.
Det påverkande faktorerna är att all kvalitativ data inkluderas och att den data som förs in i
kalkyleringen stämmer (Hallgren, 2002).

Stora investeringar kräver ofta tillsatt kapital. Detta kapital kan anskaffas i olika former,
såsom självfinansiering, krediter från exempelvis banker och tillskott från ägarna (Brealey
m.fl., 2019). Den främsta anskaffningsmetoden för kapital inom fastigheter är krediter från
banker och andra utlåningsinstitutioner. Lånat kapital kräver ofta en säkerhet i form av
exempelvis en fastighet och avkastning på det investerade kapitalet. Det är därför viktigt att
sådana investeringar blir lönsamma i företagens kassaflöden (Andrén m.fl., 2015).
Inkomsterna behöver överstiga amortering, räntebetalning och löpande kostnader för att
investeringen ska bli lönsam. Detta sätter stor press på företagets finansiella strategi och de
ansvariga i bolagen (Brealey m.fl., 2019).
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2.3 Finansiell Lönsamhet
Ett företags finansiella beslutsfattande består av tre huvudsakliga faktorer. Dessa samverkar
och påverkar företagets kapital. Faktorerna inkluderar finansiering, investering och utdelning.
Finansiering innebär tillförsel av kapital till organisationen, medan investering och utdelning
är förbrukning av kapital. Dessa faktorer är ömsesidigt beroende av varandra och en
förändring i en faktor kommer direkt påverka de två andra delarna. Beslutsfattande kring
dessa faktorer involverar flera beslut som organisationen behöver ta ställning till. En del är
finansieringsform, vilket kan ha en stor inverkan på lönsamheten i företaget. Aktörer bör välja
den finansieringsform som ger lägst kapitalkostnad (Brealey m.fl., 2019).​​

Lönsamhet i företag är det alla vinstdrivande organisationer har som mål. Detta tillämpas i
praktiken via smarta och effektiva investeringar vilket är något som företagare gärna vill
åstadkomma (Andrén m.fl., 2015). Dock kan inte ett bolag endast bygga på att sträva efter
lönsamhetsmål. En lönsam investering betalar inte räkningar förrän den driver in kapital. Om
en investering är projekterad att vara lönsam kan den fortfarande visa negativa kassaflöden
första åren. Lönsamhetsberäkningar tar inte hänsyn till investeringens timing av vinster eller
om bolaget har tillräckligt med kassa för att klara sig (Brealey m.fl., 2019).

Lönsamheten inom bygg- och fastighetsbolag grundar i att bygga, förvalta och äga olika typer
av fastigheter. Dessa fastigheter kan bestå av lägenhetshus, industrilokaler och kommersiella
byggnader (Hanso, 2022). För att fastigheter ska vara verksamma och utvecklas är det viktigt
att det är ekonomiskt lönsamt att äga och förvalta fastigheter. En investering i en fastighet
utgörs av ett insatskapital som i framtiden kan skapa avkastning. Fastigheter som ägs direkt
skapar avkastning genom löpande resultat men också av reavinster efter försäljning ifall
fastigheten stigit i värde. Det finns olika internationella standarder för värdering av
fastigheter. I och med att fastigheter inte omsätts dagligen är det svårt att sätta ett värde. Inte
förrän fastigheten säljs kan ägaren realisera vinsten (Fastighetsägarna, u.å.).

Det finns två enkla metoder för att beräkna investeringens lönsamhet. Den ena är
pay-off-metoden vilket är den mest använda metoden. Den kan anses vara förenklad i sin
konstruktion. Pay-off-metoden räknar ut hur lång tid investeringen tar för att betala av sig.
Den bästa investeringen från en pay-off kalkyl är den som snabbt betalar av sig. Metoden tar
inte hänsyn till hur länge investeringen är aktiv (Hallgren, 2002). 
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(Hallgren, 2002, s.85)

Den andra metoden är en räntebaserad värderingsmetod, som ibland kallas nuvärdes- eller
kapitalvärdesmetod (Hallgren, 2002). Beräkning av nuvärde tar delvis hänsyn till en
räntekostnad varje år som ska täcka investeringens räntekostnader och avkastningskravet.
Metoden räknar om in- och utbetalningar som görs under en period till ett värde just nu.
Fördelen med nuvärdesmetoden är att den tar hänsyn till alla in- och utbetalningar som
investeringen genererar och när dessa uppstår. Metoden blir mer pålitlig i och med att alla
dessa faktorer räknas in. Om nuvärdet är positivt är investeringen lönsam enligt kalkylen, är
nuvärdet negativt är det inte en lönsam investering. Därefter kan nuvärde för olika
investeringar rangordnas, den med högst nuvärde är den mest lönsamma investeringen
(Brealey m.fl., 2019).

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

2.4 Livscykelekonomi
Livscykelanalys föddes under 70- och 80-talet efter ett flertal energi- och miljökatastrofer.
Katastroferna ledde fram till en medvetenhet om miljöproblem och lösningen fanns i ett
livscykelperspektiv. År 1969 infördes miljöskyddslagen som begränsade industrins utsläpp
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och gränsvärden sattes upp för att kunna följa utsläppen på ett rimligt sätt. Dessa
administrativa styrmedel gjorde stora framsteg för att begränsa utsläppen. Lagstiftningen
gjorde att utsläppen mellan åren 1975 och 1995 minskade med 65-95%. Problemet med dessa
begränsningar var att de fokuserade på punktutsläpp och kunde inte tillämpas på hela
livslängden av exempelvis en produkt. I och med att miljöproblemen fortsatte växa
implementerades nya lösningar och strategier fram. Genom att fokusera på helheten och inte
bara punktutsläpp utformades livscykelperspektivet. Det visade sig att vissa lösningar kan ge
vilseledande information att problemet är åtgärdat, men själva verket var problemet förflyttat i
produktens livscykel (Rydh m.fl., 2002). 

Livscykelanalys (LCA) är ett sätt att studera hur mycket en viss produkt eller tjänst har för
miljöpåverkan. Analysen tar hänsyn till skedet då råvarorna utvinns till dess att produkten
används och slutligen ska avfallshanteras. Inledningsvis måste råvarorna som ska användas
till produkten/tjänsten dokumenteras. Dokumenteringen ska innehålla hur mycket energi det
krävs för att framställa produkten, exempelvis hur mycket olja, elektricitet och råmaterial som
behövs. Därefter undersöks var alla råvaror och produkter ursprungligen kommer ifrån
(Carlson & Pålsson, 2008).

2.5 Livscykelekonomi i fastighetsbranschen 
Vid byggnationer kan en LCA tillämpas för att se i vilken del av byggnationen miljöpåverkan
är som störst. Resultat från tidigare LCA undersökningar visar att det är byggskedet och
driften av byggnaden som utgör den största miljöpåverkan. Detta kan sedan användas för
nästkommande projekteringar genom att bygga mer hållbart och därmed reducera det
ekologiska avtrycket (Gustafsson m.fl., 2021). Utvecklingen av förnybar energi kommer leda
till att hushållen blir mer energisnåla vilket resulterar i att det framtida fokuset kommer att
ligga på byggskedet och få det så miljövänligt som möjligt (Boverket, 2019). För att en LCA
ska vara genomförbar är det av stor vikt att hela organisationen är samlad och går i samma
riktning. Att de anställda ser fördelarna med livscykelperspektivet är det som kommer leda till
förändring och utesluta egna synvinklar och åsikter (Gustafsson m.fl., 2021).

Inom livscykelekonomi finns det två olika modeller och beroende på investeringstyp passar
den ena bättre än den andra. Den lönsamhets orienterade modellen LCP (life cycle profit) tar
hänsyn till alla framtida in- och utbetalningar som strömmar in genom hela anläggningens
livslängd. För att få korrekta värden i kalkylen måste betalningsströmmarna diskonteras med
kalkylräntan. Livscykelvinsten är sedan det som ligger till grunden för vilket
investeringsbeslut som tas. I den kostnadsorienterade modellen LCC (life cycle cost) bedöms
totalkostnaden för en produkts livslängd. Det alternativ som har lägst kostnad över hela
livslängden blir således det alternativ investeraren väljer. LCC behöver inte enbart användas
för att välja den ena eller andra investeringen, metoden kan också användas för framtida
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prognoser och budgetar. Likt LCP måste betalningarna diskonteras med kalkylränta, i detta
fall kostnaderna. Det som skiljer metoderna åt är att i LCP tas intäktssidan i beaktande då den
påverkar investeringen (Gustafsson m.fl., 2021). 

2.6 Uppsummering
I detta kapitel presenteras olika teorier från olika källor. Strategiska beslut är något som
behövs och är nödvändigt inom företag för att de ska utvecklas. Ledningen behöver ta fram
både strategiska och finansiella motiveringar för att kunna besluta om investeringen kan öka
bolagets tillväxt och lönsamhet. Det är viktigt att ledningen har en balanserad vision där både
strategiska och finansiella mål om kapitalinvesteringar finns med. Ledningen bör överväga
strategiska faktorer såsom konkurrensposition, varumärkesbyggande och marknadsandelar.
Det är viktigt vid investeringar, särskilt strategiska investeringar, att beslutsfattaren förstår
marknadens och branschens förändringar. Ledningens kompetens och erfarenhet har en stor
betydelse i dessa beslut. Saknas detta gäller det att involvera utomstående kompetens och
intressenter för att skapa en förståelse av investeringsbeslutet. En viktig del är också att ha
tillgång till tillförlitlig och relevant data samt att analysen av data görs korrekt för att skapa en
stabil grund till beslutet.

En välplanerad finansiell strategi minskar risken för konflikter mellan olika mål och
avdelningar inom organisationen. Maximering av ägarvärde är en lämplig utgångspunkt för
att balansera kort- och långsiktig lönsamhet samt avvägande mellan lönsamhet och tillväxt.
För att uppnå maximalt ägarvärde behövs en välplanerad strategi för investeringar.
Ägarvärdet är beroende av att ledningen gör tillförlitliga beslut. Stora investeringar kräver
ofta tillsatt kapital, vilket går att införskaffa i olika former. Det gäller att ha en billig
anskaffningsmetod för att göra investeringen möjlig. Det viktiga i en finansiell strategi är att
intäkterna överskrider utgifterna och strategin ser till att det finns positiva kassaflöden.

3. Hållbarhet inom fastighetsbranschen

I följande kapitel presenteras bakgrundsinformation om hållbarhet och hur det används i
fastighetsbranschen. Inledningsvis definieras ekologisk hållbarhet samt social hållbarhet,
därefter görs kopplingar till branschen. Sedan presenteras institutionella förutsättningar
såsom gröna bolån och klimatdeklarationer, samt hur detta påverkar branschen.
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3.1 Ekologisk hållbarhet

Ekosystem definieras som ett område där allt är levande, det kan exempelvis vara en skog
men också hela jorden. För att skydda de ekosystem som finns behöver människan aktivt
arbeta med ekologisk hållbarhet. Ekologisk hållbarhet innebär att på ett långsiktigt plan ta
vara på naturresurser så att de kan försörja människan även i framtiden. För att uppnå detta
behöver den sociala och ekonomiska utvecklingen ske inom de gränser som planeten klarar
av. Den Europeiska Unionen menar att långsiktig välfärd bygger på att människor genererar
ett stabilt ekosystem som skapar varor åt människor och förvaltar vårt klimat och miljö på ett
klokt sätt. (Svenska ESF-rådet, 2023).

FN har satt upp en plan, Agenda 2030, där 17 delmål brutits ner från 4 huvudmål. Ett av
huvudmålen är att lösa klimatkrisen vilket byggbranschen är stor del av. Detta målet omfattas
av fyra delmål, mål 11 (hållbara städer och samhällen), mål 12 (hållbar konsumtion och
produktion), mål 13 (bekämpa klimatförändringarna) och mål 15 (ekosystem och biologisk
mångfald). Hållbara städer och samhällen betyder att städerna behöver vara inkluderande,
säkra, hållbara och motståndskraftiga. Det behövs hållbara byggnader där de boende har en
rimlig avgift. Innovation och utbildning är avgörande för att samhällen ska utvecklas och
skapa skillnad (Globala målen, u.å.a).

Boverket har tagit fram en vision som visar hur Sveriges byggindustri och samhälle ska
befinna sig 2025 för att kunna uppnå ett hållbart liv 2050. Där beskrivs det att samtlig
nyproduktion ska uppföras klimatsmart. Byggandet ska vara resurseffektivt och ta hänsyn till
miljön. För att främja biologisk mångfald och skydda naturen, ska farliga ämnen undvikas i
den utsträckning det är möjligt. Boverkets vision innefattar också att byggmaterial ska
återanvändas till nya byggnader genom att ta vara på materialet vid rivning och
ombyggnationer. Svårigheten med visionen är att skapa ett högre värde med färre resurser
(Boverket, 2012).

Byggsektorn kännetecknas genom en lång värdekedja och därmed långa komplicerade
processer. Det blir därför svårt för en enskild aktör att agera efter en egen strategi. Det krävs
att hela värdekedjan arbetar tillsammans och att resultat samt kunskap implementeras och förs
vidare till andra aktörer, vilket kan ses som en stor utmaning. Ytterligare en utmaning är den
hårda regleringen inom bygg- och anläggningssektorn. Ur ett kvalitetsperspektiv är
regleringar viktigt för att inte tappa funktionskriterier i en byggnad, som exempelvis
inomhusklimat. Däremot finns det en risk att nya innovationer hämmas och dagens
produktionsmetoder behålls. För att utvecklingen ska kunna förverkligas behöver samtliga
aktörer inom värdekedjan se över sina processer och lära sig av pilotprojekt och andra typer
av erfarenhetsutbyten (Fossilfritt Sverige, 2018).
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För att uppnå en mindre klimatpåverkan har Fossilfritt Sverige skrivit ner vad som kan
förändras i byggprocessen. En del är tillverkningen av betong där cementen behöver
förändras, inblandningen av ersättningsprodukter ökar och utvecklingen mot klimatneutral
betong fortsätter. Ståltillverkningen behöver också utvecklas till en mer klimatneutral
tillverkning och en högre grad av återbruk. Dessutom behöver användningen av betong och
stål optimeras och återanvändbara produkter som trävaror behöver öka. Livscykelbaserade
beslut behöver dessutom tas innan investeringen genomförs för att få information om hur
materialet kommer användas i framtiden (Fossilfritt Sverige, 2018).

3.2 Social hållbarhet
Social hållbarhet handlar om människan i samhället. Begreppet definieras som ett jämställt
samhälle där människor lever ett gott och hälsosamt liv. Ett samhälle med god social
hållbarhet har hög tolerans och människor känner tillit och förtroende för varandra, de känner
också sig delaktiga i utvecklingen av samhället. I ett demokratiskt samhälle är social
hållbarhet en viktig faktor och helt nödvändig ur ett samhällsekonomiskt perspektiv. Ett
samhälle som arbetar med social hållbarhet är ett samhälle som tål påfrestningar, är
anpassningsbart och förändringsbenäget. I företagande handlar social hållbarhet om
verksamhetens påverkan på människor runt omkring och i organisationen
(Folkhälsomyndigheten, 2022).

Fastighetsägare i Sverige är en stor och viktig samhällsaktör som påverkar många människor.
I fastighetsägandet finns det ett stort ansvar där goda relationer till hyresgäster, kommuner,
medarbetare och leverantörer är viktigt. Fastighetsägare har möjlighet att ta ett stort ansvar i
social hållbarhet och göra aktiva val för att förbättra deras intressenters liv. Genom att
engagera sig i området och skapa möjligheter för människorna som bor där, bidrar det till ett
bättre samhälle. Det finns ett flertal exempel på vad en aktör kan göra, exempelvis skapa
aktiviteter för de boende i form av gym, bygga gemensamma utrymmen där hyresgästerna
kan umgås och uppehålla en god relation till hyresgästen. Detta gynnar både medarbetarna
och företaget som arbetar i området (Fastighetsägarna, 2023).

3.3 Gröna Bolån
Gröna bolån är en typ av lån som används för att finansiera energieffektiva och miljövänliga
hem. Dessa lån har blivit alltmer populära som en del av en hållbar livsstil och ett sätt att
minska påverkan på miljön. Enligt en rapport från Swedbank (2019) ökar efterfrågan på gröna
bolån i Sverige och fler banker erbjuder denna typ av lån till sina kunder. Gröna bolån kan
användas för att finansiera en mängd olika energibesparande åtgärder i hemmet, inklusive
installation av solpaneler, bättre isolering, byte av fönster och installation av värmepumpar.
Dessa åtgärder minskar hemmets energiförbrukning och minskar därmed koldioxidutsläppen
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från elproduktion. Enligt en studie av Myndigheten för Samhällsskydd och Beredskap kan
energieffektiva åtgärder i bostäder minska koldioxidutsläppen med upp till 80% (MSB, 2019).
Förutom att minska miljöpåverkan kan gröna bolån också ha ekonomiska fördelar. Många
banker erbjuder lägre räntor och bättre villkor för gröna bolån, vilket kan leda till besparingar
för låntagaren.

Enligt en rapport från SEB kan gröna bolån ha lägre räntor och högre belåningsgrader än
vanliga bolån (SEB, 2019). Det finns också en möjlighet för bostadsägare och fastighetsägare
att få ekonomiskt stöd från staten för energieffektiva åtgärder. Även boverket erbjuder olika
bidrag och stöd för energieffektivisering av bostäder och fastigheter, som kan kombineras
med gröna bolån. Boverket menar att energieffektivisering kan minska energikostnaderna
med upp till 30% (Boverket, 2019). Slutligen kan gröna bolån också ha positiva effekter på
fastighetsmarknaden. I studien Energieffektivisering - ökar värdet på fastigheter från Lunds
universitet (2021) kan energieffektiva bostäder öka fastighetsvärdet och göra fastigheten mer
attraktiv för köpare.

3.4 Klimatdeklaration
Sverige införde den 1 januari 2022 en lag som kräver att företag inför klimatdeklarationer för
nyproduktionsprojekt. Syftet med denna lag är att minska klimatpåverkan under
byggnadsprocessen genom att identifiera och kvantifiera de olika utsläppskällorna som
uppstår under produktionen. Klimatdeklarationen omfattar två huvudsakliga
produktionsstadier: byggproduktionen, som inkluderar transporter till och från
byggarbetsplatsen samt bygg- och installationsprocessen. Det andra produktionsstadiet
innefattar råvaruförsörjning, transport av dessa och tillverkning av byggprodukter (Boverket,
2021).

Enligt denna lag är det byggherrens ansvar att inkludera relevant data om dessa produkter i
klimatdeklarationen som sedan lämnas in till Boverket. Beräkningen av klimatpåverkan i
deklarationen baseras på generisk klimatdata som hämtas från Boverkets egna databas. Dessa
beräkningar görs enligt livscykelperspektiv och produktspecifika beräkningsregler och
inventeringsdata (Boverket, 2021). Ytskiktet som är en del av byggnaden utgör inte någon
klimatpåverkan och behöver inte räknas med i deklarationen. Dessutom utesluts uppgifter om
växthusgas-uppsamlingar från klimatdeklarationen (Boverket, 2021).
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4. Metod
I metodavsnittet beskrivs studiens tillvägagångssätt och de val som gjorts under processen.
En övergripande forskningsansats förklaras inledningsvis, därefter redovisas hur empiriskt
och teoretiskt material insamlats. Avslutningsvis presenteras faktorer som påverkar studiens
kvalitet.

4.1 Övergripande forskningsansats
Denna studie utgick från en kvalitativ forskningsansats, med en deduktiv inriktning. Det
deduktiva tillvägagångssättet innebär att den befintliga forskningen ligger till grund för den
empiriska datainsamlingen (Söderbom & Ulvenblad, 2016). Studiens arbete började med att
kartlägga tidigare forskning och lämpliga teorier. Samtidigt som arbetet med empiriinsamling
genomfördes, tillfördes den huvudsakliga teorin kring strategiska beslut. Den empiriska
datainsamlingen utgick från semistrukturerade intervjuer. Därefter sammanställdes
intervjuerna och presenterades i olika kategorier för att få en djupare och tydligare bild av
respondenterna. Sedan analyserades teori tillsammans med empiri för att se sambanden, vilket
är en del av den kvalitativa forskningsansatsen enligt Söderbom och Ulvenblad (2016). För att
samla in informationen som krävdes för att uppfylla studiens syfte och svara på
forskningsfrågorna har denna forskningsansats valts. Ansatsen kännetecknas av att fokusera
på ord snarare än kvantifiering och siffror (Bryman & Bell 2017). Studiens mål menar
Bryman och Bell inte ska vara ett generaliserbart resultat som kan användas i flera situationer
utan istället bidra till ytterligare kännedom kring forskningsområdet.

Arbetet inleddes med två pilotintervjuer där respondenterna hade god kunskap inom ämnet.
Detta lade grunden till kommande val av huvud respondenter som var insatta i ämnet och
frågeställningen. Studien fick med hjälp av detta en stabilare grund och förkunskap i
intervjuerna, vilket resulterade i att intervjuerna utvecklades och blev bredare och mer
innehållsrika. Pilotintervjuerna gjorde att intervjuguiden fick mer fördjupande frågor på så vis
att forskarna kunde identifiera vilka områden som behövde mer utforskning och
förtydligande. Detta gav möjligheten att få en djupare insikt i ämnet och fånga viktiga nyanser
som inte tidigare hade tagits upp. Detta var något som i efterhand var nödvändigt då några av
svaren som uppgavs av respondenterna var på grund av bakgrundsinformationen.

4.2 Kvalitativ metod
En samhällsvetenskaplig undersökning kan utföras genom två olika forskningsmetoder,
kvalitativ och kvantitativ metod. Båda metoderna har sina för- och nackdelar beroende på
forskningsfråga, 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 användas för att beskriva respondenternas
uppfattningar, attityder och beteenden. Kvalitativa data är ofta subjektiva och tolkningen av
respondenternas ord och handlingar är viktigt för att förstå den sociala verkligheten (David &
Sutton, 2016).

För att svara på frågeställningen till studien inhämtades subjektiva och icke-numeriska data
vilket gör att den i enlighet med David och Suttons (2016) definition har en kvalitativ
undersökningsansats. Genom att analysera den data som insamlats via intervjuerna fick
författarna en bild av hur respondenten använder sig av strategiska beslut och hur
respondenternas organisation arbetar. Den empiriska insamlingen genomfördes via
semistrukturerade intervjuer vilket gav möjligheten att tolka och analysera respondenternas
svar djupare. Exempelvis framkom det att greenwashing är förekommande inom branschen
och att respondenterna gärna fokuserade på bolagets specifika kunskapsområde, vilket ofta
var kopplat till miljö. Författarna fick inblick under intervjerna hur frågorna som ställs
uppfattades av respondenterna, detta gjorde att fokuset på specifika frågor kunde prioriteras
mer än andra för att styra intervjun i den riktning som var mest lämpad utifrån vald
respondent samt kunskapsområde.

4.3 Operationalisering
I teorikapitlet presenteras de grundläggande teorierna för detta arbete. Därefter fördes
teorierna över med hjälp av operationalisering till intervjufrågor. Detta gjorde det möjligt att
koppla teorin till studiens syfte och frågeställning. Operationaliseringen används för att kunna
översätta den teori som är skriven till empirin och att det tydligt kopplas samman i enlighet
med David & Sutton (2016). De teorier studien utgick ifrån var strategiska investeringsbeslut,
ekonomiska lönsamhetstal och livscykel-ekonomisk analys (se bilaga 1 operationalisering).
Innan intervjuerna upprättades en intervjuguide för att kunna genomföra intervjun på ett
naturligt sätt. Intervjuguiden ska vara delvis eller helt strukturerad innan intervjuernas
genomförande enligt Söderbom och Ulvenblad (2016). De frågor som användes i
intervjuguiden sammanställdes i ett operationaliseringsschema som delades in i teman, teorier
och referenser (se bilaga 1).

4.4 Datainsamling
Författarna valde att använda sig av semistrukturerade intervjuer som primär
datainsamlingsmetod för att besvara arbetets frågeställning och syfte. Författarna ansåg att
detta tillvägagångssätt var det mest lämpliga för att kunna samla in kvalitativ data till studien.
Eftersom området som undersöks inte bara innefattar rationella beslut utan även grundar sig i
respondenternas intuition var intervjuerna nödvändiga för att förstå och kunna analysera
respondenternas erfarenheter. Det var utmanande att avbilda något som inte är formellt
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upprättat. Att kunna förstå och tolka respondenternas intuition var därför avgörande för att få
fram en helhetsbild av hur de strategiska besluten uppkommer. Metoden möjliggjorde att
analysera respondenternas svar mer djupgående.

Under intervjuerna är det en fördel att använda en intervjuguide eftersom den ger en
strukturerad lista över frågeställningar som utgör grunden för den kvalitativa undersökningen.
Intervjuguiden utformades utifrån den teoretiska referensramen för att hålla intervjun inom de
avsedda ramarna, vilket är i enlighet med David och Sutton (2016). För att säkerställa en
tydlig struktur genom hela arbetet har intervjuguiden utformats utefter syfte och frågeställning
(se bilaga 2). För att få relevant information från de olika områden som studien undersöker
utformades intervjuguiden efter samtal med respondenter. Under intervjuerna ställdes också
följdfrågor för att fördjupa empirin och samla in ny information. Följdfrågorna uppkom i de
lägen där författarna krävde mer djupgående svar som var relevanta till studien. David och
Sutton (2016) skriver att det är nödvändigt att använda sig av följdfrågor till intervjuerna för
att inte få en förenklad intervju med outvecklade svar. Följdfrågorna ställdes i direkt
anslutning till de ordinarie frågorna och vid oklarheter hade författarna i efterhand möjlighet
att kontakta respondenterna för tydliggörande.

4.4.1 Val av respondenter
Urval av respondenter och företag var subjektivt utvalt och utgick från uppsatsens syfte, något
som går i linje med Söderbom och Ulvenblad (2016). Syftet avser att förstå hur
fastighetsbolag resonerar kring strategiska beslut. Utifrån vårt syfte på beslutsfattare inom
nyproduktion, experter inom området hållbart byggande samt verkställande roller på
företaget. Företagen har inte specificerats i urvalet, det har valts utifrån de företag som har ett
uttalat intresse i frågan. Detta har gjort att studien fått en blandning av respondenter med olika
bakgrunder. En grupp respondenter från olika rollen och bakgrunder ger olika infallsvinklar
och berikar den empiriska delen enligt Söderbom och Ulvenblad (2016).

Valet av respondenter och deras roll i bolaget grundar sig i studiens syfte. Utifrån syftet
behövdes respondenter som var involverade i beslut för nya fastighetsinvesteringar och har
erfarenhet inom hållbarhetsstrategi eller byggnationer i trä.

Respondenternas bolagsstorlek är specificerad enligt följande: litet bolag vars omsättning är
200 - 399 miljoner, medelstort bolag 400 - 999 miljoner och stort bolag > 1 miljard.

Respondent Yrkestitel Bolagstyp Bolagsstorlek
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1 Affärschef 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. Översikt av respondenterna (egen sammanställning).

4.4.2 Semistrukturerade intervjuer
För att kunna undersöka hur fastighetsbolag och branschfolk ställer sig till strategiska beslut
valde författarna att använda semistrukturerade intervjuer. Samtliga intervjuer utfördes på
liknande sätt vilket gjorde det enkelt att sammanställa och tolka svaren. En kvalitativ studie
har en eventualitet att ta olika riktningar beroende på vad respondenten tycker är intressant
och relevant enligt Bryman och Bell (2017). Genom att författarna gav respondenterna
utrymme att svara fritt fanns det möjligheter att de själva utvecklade svaren till vad de tyckte
var intressant och relevant.

Semistrukturerade intervjuer genomfördes för att få mer nyanserade svar med utvecklade
resonemang och motiveringar från respondenterna. Dessutom möjliggjorde strategin
uppföljningsfrågor som, i enlighet med Bryman och Bell (2017), inte är möjliga i samma
utsträckning med kvantitativa metoder som exempelvis enkäter. Författarna genomförde
intervjuerna med respondenterna via plattformarna Microsoft Teams och ZOOM på grund av
deras geografiska spridning över landet. För att underlätta empirin spelades intervjuerna in
efter godkännande från respondenterna. Insamlingen av data via denna metod underlättar
tolkningen av respondenternas svar menar Söderbom och Ulvenblad (2016). Under
intervjuerna var författarna engagerade att ställa följdfrågor för att visa nyfikenhet och för att
uppmuntra respondentens engagemang. Författarna inledde intervjuerna med att berätta om
sig själva, sysselsättning och vad de hade för syfte med studien. Avsikten med detta var att
berätta för respondenten vad som förväntades av författarna samt skapa en avslappnad miljö.
Författarna inledde sedan intervjun med en diskussion om respondentens roll inom företaget.
Detta var relevant information för studien och fungerade som en naturlig övergång till de
teoretiskt kopplade frågorna. Intervjuerna var planerade att pågå i 30 minuter, men slutade
ofta runt 50 minuter. Detta på grund av att många respondenter öppnade upp sig kring deras
strategier och visade intresse att dela med sig av erfarenheter.
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Intervjuerna transkriberades till textform för att materialet skulle kunna användas i studien.
Även om detta var en tidskrävande process gav det många fördelar. Genom att ha allt material
nedskrivet kunde författarna gå tillbaka och hämta information som de tidigare hade missat att
inkludera i texten. Materialet var också till hjälp när empirin skulle analyseras längre fram i
uppsatsen, vilket gjorde det möjligt att upptäcka mönster och samband. Det är viktigt att
studiens analys innehåller samband och jämförelser för att komma fram till slutsatsen,
menar Söderbom och Ulvenblad (2016).

4.5 Analysmetod
Intervjuerna transkriberades efter inspelningen för att underlätta empiridelen. Transkribering
av intervjuer genererar stora mängder data, därav är teman ett användbart verktyg för
analysprocessen. En tematisk analysmetod användes för att analysera intervjumaterialet.
Analysen genomfördes genom diskussion kring den insamlade empirin. Därefter
sammanställdes det till rubriker som utgjorde grunden till analysen. Enligt Bryman och Bell
(2017) är syftet med denna metod att identifiera centrala, återkommande mönster som
framgår av det insamlade datamaterialet. Teman belyser viktiga aspekter i materialet och
deras relevans beror på hur de relaterar till studiens syfte och forskningsfrågor. Denna
analysmetod är lämplig för att identifiera centrala mönster i investeringsbeslut för att sedan
göra jämförelser och identifiera likheter och skillnader i beslutsprocessen för investeringar.

Den tillämpade analysmetoden består av sex olika faser enligt David och Sutton (2016). Först
sammanställs den insamlade empirin genom att transkribera intervjumaterialet från tal till
skrift. Därefter kodas materialet i den andra fasen, där en kod kan bestå av exempelvis
nyckelord, tema eller uttryck som matchar begreppen i materialet enligt författarna.
Kodningen hjälpte till att betona viktiga begrepp som användes av respondenterna och som
sedan används för att besvara studiens syfte och frågeställning. I den tredje fasen menar
författarna att teman ska identifieras i det kodade materialet. Genom att koda den insamlade
empirin kunde tre olika teman identifieras och användas i analysen: strategiska beslut,
ekonomisk strategi och hållbarhetsstrategi. I den fjärde fasen utvärderades dessa teman om de
stämde överens med det underliggande materialet. Dessa jämfördes sedan med den teori som
ingick i arbetet och kategoriserades därefter. Slutligen skrevs arbetet samman genom de olika
teman och jämfördes i resultatet av empirin. Resultatet presenterades tillsammans för att få en
bättre sammansättning av analysen. Den femte och sjätte fasen innebar att definiera dessa
kategorier och dra slutsatser utifrån det insamlade datamaterialet, alltsammans i enlighet med
David och Sutton (2016).
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4.6 Kvalité
En studies kvalite bedöms ofta utifrån validitet och reliabilitet, något som Bryman och Bell
(2017) är kritiska till. De diskuterar att de kriterierna är mer lämpade för kvantitativa
forskningsansatser. Författarna menar att det i en kvalitativ studie tas fram en liten del av den
sociala verkligheten. Om kvaliteten skulle utvärderas efter validitet och reliabilitet skulle
forskningsgruppen antagit att deras syn av den sociala verkligheten är den riktiga. I kvalitativ
forskning syns endast en del av den sociala verkligheten och den förändras konstant påstår
författarna. Därav tycker författarna att de kriterierna inte är lämpliga att använda.

Bryman och Bell (2017) har istället tagit fram andra kriterier som kan vara till grund för en
kvalitativ studies kvalité. Dessa är tillförlitlighet, överförbarhet, pålitlighet och konfirmering.
Tillförlitlighet innefattar trovärdigheten i det forskaren beskriver som den sociala
verkligheten. För att försäkra tillförligheten kan exempelvis respondentvalidering eller
triangulering användas. I denna studie har det använda empiriska materialet sammanställts
och skickats till respondenterna för validering och att det stämmer överens med
respondentens tankar. Med överförbarhet menar författarna att det empiriska materialet kan
överföras till en annan kontext och situation. Eftersom en kvalitativ studie ofta innefattar ett
djup finns risken att materialet inte blir överförbart i andra situationer. I studien har
respondenter valts med olika positioner för att öka bredden samtidigt som det behåller djupet.
Detta har lett till att datan som samlats in varit olika och därmed har respondenternas
gemensamma svar kunnat visa att de kan fungera i en annan kontext. Pålitlighet innebär att
det har skapats en genomgående beskrivning av processen, detta har genomförts via ett
metodkapitel. Med utgångspunkt i att en kvalitativ studie endast kan redogöra en begränsad
del av en social verklighet ämnar konfirmering att forskaren har agerat i god tro. Bryman och
Bell (2017) menar att det ska vara uppenbart att forskarens personliga värderingar inte har
påverkat arbetets utförande av slutsatsen och dess slutsats. Något som ska stärkas av
granskarnas arbete.

4.7 Reflektion av intervjuer
Intervjuerna var avslappnade och uppfattningen var att intervjun hade en stämning där
respondenterna kunde dela med sig av vad de tyckte och kände. Respondenterna fann
frågorna stundtals något utmanande och de var tvungna att tänka efter, detta tror författarna
kan beror på att respondenterna funderade på vad som var lämpligast att svara eller saknade
kunskap inom den specifika frågan. Respondenterna svarade inte exakt på hur kalkylerna såg
ut samt hur deras strategier ser ut framåt. Detta kan bero på att respondenterna inte önskade
att dela med sig av sina kalkyler och framtida planer då de såg en risk i att lämna ut
konfidentiell information.
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5. Empiri
I detta avsnittet presenterar den insamlade empiri från de intervjuer som genomförts.
Inledningsvis presenteras studiens respondenter och vilken arbetsroll de har. Därefter har
respondenternas svar sammanställts och kategoriserats efter strategi, ekonomi och
hållbarhet.

5.1 Presentation av respondenter
Respondent 1

Respondenten arbetar idag som affärschef för ett fastighetsutvecklingsbolag. Bolaget förvaltar
kommersiell yta och utvecklar nya byggnader. Respondenten har stor erfarenhet av större
konstruktioner i trä och är en av de främsta inom området. Respondentens huvudsakliga syfte
är att konsultera vid nybyggnationer.

Respondent 2

Respondenten arbetar idag med projekt från idé till byggstart samt alla frågor som uppstår
under processen. Respondenten är ansvarig för de tekniska valen och inköp av stommen vid
nyproduktion. Under projektets gång håller respondenten även i projektmöten samt arbetar
tillsammans med konsulter och entreprenörer. Respondenten har en bred roll inom företaget
och är även delaktig vid fastighetsköp och i kundmöten.

Inom företaget är det VD och Vice VD som tar besluten. Det finns inom koncernen ett bolag
som endast arbetar med bostadsutveckling där byggandet och projektering sker i egen regi.
Därefter säljs 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 är ansvarig för all operativ verksamhet samt
beslutstagare i samråd med VD:n. Företaget har 4 kontor runt om i Sverige där respondenten
har ansvaret. Varje kontor har varsin avdelningschef som rapporterar direkt till vice VD:n.
Respondenten har ansvaret för fastighetstransaktioner i företaget.

Respondent 4

Respondent 4 arbetar som projektchef på ett fastighetsbolag inriktat mot studentlägenheter.
Rollen innebär ansvar över de projekt som företaget har, vilket främst är nyproduktion.
Respondenten ansvarar även för ombyggnationer när det kommer till större projekt i
förvaltningen. Mindre renoveringar sköter förvaltningsavdelningen själva men utöver det går
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respondenten in och hjälper till. Respondenten ansvarar under projektets gång både för
ekonomi samt färdigställandet av byggnaden. Respondenten är med i hela processen från
projektstart till inflytt. Respondenten ansvarar även för interna avstämningar med
ledningsgrupp och styrelse. Företagets fastighetsbestånd är geografiskt utspritt över hela
Sverige. Huvudkontoret finns i Uppsala och de har även ett kontor i Stockholm.

Respondent 5

Respondenten arbetar idag som fastighetsutvecklingschef för ett fastighetsbolag. Befattningen
innebär ansvar över all fysisk utveckling på bolagets fastigheter. Respondenten har i sitt team
projektchefer och projektledare men även en förvaltningsavdelning. Respondentens
huvudsakliga arbete innehåller ekonomi, kontroll av pågående projekt och nya investeringar.
Respondenten ansvarar också för kundkontakter, personalfrågor och avtalsfrågor.

Företagets investeringsbeslut tas i styrelsen som har en mer komplex uppbyggnad på grund av
att de ägs av två aktörer. Investeringsbesluten tas i samtliga styrelser. Bolagets direkta styrelse
består av 4 personer. Ledningen tar fram underlag för en ny investering till styrelsen som
beslutar om ärendet. Underlaget innehåller typ av projekt, inriktning, kundtyp och vilken
lucka som projektet ska fylla i marknaden. Respondent 5 är inte med i beslutet men
förbereder och presenterar investeringen för styrelsen. Tillsammans med ekonomichef,
projektchefer och uthyrningsavdelningen tar respondenten fram underlag för beslutet till
styrelsen.

Respondent 6

Respondent 6 är VD i ett medelstort fastighetsbolag med 15 anställda. Respondentens
huvudansvar omfattar att driva alla övergripande affärer samt leda de anställda inom
förvaltning och projektledning. Det är projektchefen och projektledarna i bolaget som får
uppdrag av VD:n i samråd med styrelsen att ta hand om kommande projekt i portföljen.
Därefter går de vidare med projektet förutsatt att kalkylen ser bra ut. Därefter tas ritningar
fram från arkitekter och presenteras av ledningen till styrelsen, ifall styrelsen ger sitt
godkännande antas projektet.

5.2 Strategiska beslut
I de kvalitativa intervjuerna har en dialog förts kring strategiska beslut i bolagen och hur det
tillämpas. En del av de strategiska besluten handlar om att vara nytänkande och först ut med
nya innovationer och tekniker. Respondent 1 betonar vikten av att ta strategiska beslut då det
är en förutsättning för att forskning och utveckling ska fortsätta framåt och inte stanna upp.
Respondenterna 2, 4, 5 och 6 är alla överens om att det är viktigt att vara i framkant i
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branschen, däremot vill ingen av respondenterna vara först med en ny byggteknik eller testa
obeprövade metoder. Samtliga anser att det är viktigt att vara med i utvecklingen och tänka
framåt. Respondent 4 resonerar enligt följande:

Ibland ska man ju våga vara i framkant med vissa saker. Men vi har också
sagt att det beror på storlek av företag.

(Respondent 4, 12 april, 2023)

Respondenten menar att deras bolag inte har den kapaciteten att bära sina kostnader för att
experimentera med nya tekniker. Även respondent 2 är inne på samma spår och förklarar att:

Mycket handlar ju om att våga göra någonting, att utsätta sig för att göra
något som kanske ingen annan har gjort.

(Respondent 2, 5 april, 2023)

Respondent 2 visar att de vill vara i framkant men att de inte är villiga att ta de strategiska
besluten som skulle innebära ett tapp i kalkylen. Respondent 2 påpekar också att det är upp
till var och en av medarbetarna i samråd med chefen att utveckla verksamheten. Respondent 5
menar liknande och att det inte finns någon uppstyrd strategi, de tar de strategiska besluten i
ett tidigt skede via en beslutsprocess i samråd med medarbetarna. Det är härmed de anställdas
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 för något nytt. De vill vara bekväma och satsa på
beprövade tekniker. Respondent 5 beskriver deras strategi att ligga i framkant enligt följande:

Ja, våga att gå lite grann utanför boxen, men också att vara lagom
riskmedveten. Byggbranschen har en historia av att ibland ha vågat lite
för mycket. Man har testat saker som kanske inte varit så bra, så man vill

gärna inte gå in i för okända marker för då kan det bli väldigt stora
konsekvenser.

(Respondent 5, 11 april, 2023)

Respondent 5 och 6 delar även liknande idéer gällande uppförandet av byggnader. De båda
bolagens filosofi handlar om att inte följa trender för mycket utan att bygga fastigheter som
består under lång tid. Respondent 6 visar detta genom ett exempel där kinesiska
modulbyggnader som av marknaden anses vara de mest miljöklassificerade byggnaderna inte
alls är hållbara då de visat sig att de måste rivas efter 6-7 år. Respondent 5 menar att de inte
vill följa trender som visar att huset är daterat efter en viss tidsepok.

Det är inte ett hållbart sätt att bygga fastigheter på idag, utan vi vill bygga
någonting som håller i lång, lång tid, och då måste de både designmässigt,
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utseendemässigt och konstruktionsmässigt kunna hålla.
(Respondent 5, 11 april 2023)

Respondent 6 beskriver att dagsläget av fastighetsbranschen är utsatt för höga räntor och det
är svårt att få lån, vilket kräver andra typer av strategier och infallsvinklar för att överleva och
fortsätta utvecklas. Respondent 3 och 6 förklarar att det är viktigt att förvärva strategiskt bra
mark som går att bygga på när lågkonjunkturen vänt. Respondent 3 trycker på att vara
opportunistiska i dessa tider och satsa på mark som på sikt kan ge goda förutsättningar att
bygga på i framtiden. Respondent 3:s strategi är att förvärva mark i mellanstora städer med
kringorter. När det kommer till respondent 6:s strategi att förvärva mark och skapa nya
projekt riktar de in sig in på centrala delar av en stad då de ser en mindre risk och en trygghet
i att bygga centralt. Respondenten förklarar att i med- och motgång är det säkrare att bygga
centralt och inte i utkanten av städer då det i sämre tider är de områdena som slås ut först.

Respondent 5 och 6 företag gör båda strategiska tester för att utvärdera nya produkter,
respondent 5 testar ofta små innovationer och är gärna med produktägaren och utvecklar
produkten framåt. Exempelvis berättar respondent 5 att de har testat återvunnet glas till
fönster, återvunnen plast i eluttag och reglar gjorda av kartong. Respondent 6 berättar om ett
större strategiskt test där bolaget uppförde tre likadana byggnader, sett till utformning och
design, men där 1 av 3 byggnader hade en hybridstomme. Just den stommen kostade 20% mer
än de i betongstomme. För respondent 6 var detta ett strategiskt val att delvis kunna jämföra
nyckeltal med en byggnad som är likadan, men även att testa en ny typ av stomme för att få
nya erfarenheter kring andra lösningar. Respondent 6 menar att ifall en strategisk investering i
en nyproduktion genomförs och placeras på en annan plats kommer det bli svårt att jämföra
med andra projekt då det är många andra faktorer som spelar roll.

Respondent 6 företag har en strategi att vara flexibel i sina beslut och sin verksamhet.
Respondenten berättar om hur de kan ta snabba beslut och ändra inriktning efter vad som
händer. Ifall projektet inte håller kalkylmässigt eller inte är i linje med marknaden kan de
snabbt avbryta eller byta inriktning på det. Respondent 6 beskriver deras strategi om att vara
flexibla som:

Tror vi på någonting då kan vi snabbare agera därefter så skulle vi märka
att det är fel beslut, då kan vi agera åt andra hållet också.

(Respondent 6, 11 april, 2023)

Respondenten nämner också deras flexibilitet med typ av fastigheter de bygger. De bygger
och förvaltar bostads- och hyresrätter, studentbostäder, handels-, kontors-, och
logistikfastigheter. Detta gör dem flexibla under år där vissa marknader är sämre, exempelvis
nu har det inte byggts nya lägenhetsprojekt men de kan då istället gå in och bygga en ny
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logistikbyggnad. Då blir de anpassningsbara utifrån marknaden. Respondent 3 företag har
liknande strategi genom att de har flera ben att stå på och beskriver det på följande sätt:

Där visar sig ju från våran del, styrkan i att stå på flera ben då de bolagen
som enbart håller på med bostadsutveckling och bara sysslar med

brf-projekt, de kommer ju få problem nu.

(Respondent 3, 18 april, 2023)

Respondent 6 poängterar även vikten av inte följa strömmen utan stå fast vid sin strategi för
att inte testa något oprövat och ha tillräcklig kunskap om verksamheten. Samma respondent
beskriver att det är viktigare att studera på var marknaden är på väg, exempelvis ifall
bostadsmarknaden vänder gäller det att vara aktiv då det tar 18 månader att färdigställa en
BRF. Har företaget då hållit sig till sin ursprungliga affärside och parerat marknaden kan de
pricka den bästa tiden men respondenten påpekar också att de inte alltid kan pricka
marknaden utan gäller att vara långsiktig i sina investeringar. Respondent 5 menar liknande
att de inte vill följa trender men då för att trenden inte ska sätta prägeln på huset vilket de
anser inte är hållbart. Respondenten säger också att strategi är något som för företaget
förändras konstant och det behövs uppmärksamhet för att upptäcka trender.

Respondent 5 beskriver också en strategi de har i företaget kring nybyggnation där de alltid
tar in flera arkitekter. Respondenten menar att arkitekter upplever uppdragen på olika sätt och
kan därmed skapa olika inslag vilket bidrar till mångfaldet i bygget.

5.3 Ekonomisk strategi
Respondenterna 1, 2, 4, 5 och 6 är alla överens om att det behöver finnas lönsamhet i
projektet för att de ska starta, annars går projekt inte vidare i processen. Respondenterna 1, 4
och 5 är tydliga med att det alltid behövs en kalkyl för att bygga upp ett investeringsbeslut.
Respondent 5 poängterar bolagets gräns på följande sätt:

Det finns en undre gräns för de ekonomiska målen, under den kan man
liksom inte göra ett projekt, det går inte.

(Respondent 5, 11 april, 2023)

I Respondent 4:s fall är kalkylen beräknad efter en avkastning minst på 5% för att
investeringen ska gå igenom. Respondent 1 belyser dagens svåra situation på marknaden och
säger att mycket beror på marknadsläget, att det är avgörande för hur stor avkastningen blir i
investeringsbeslutet. Respondent 3 tillägger att det i fastighetsbranschen gäller att ha högsta
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möjliga avkastningskrav för att tjäna pengar. Har de lägre krav behöver företaget större
volymer för att vara lönsamma. Respondenten säger också att de i slutändan alltid handlar om
pengar vid investeringar.

Respondent 2 förklarar att om de testar nya metoder tillkommer högre kostnader, detta på
grund av att de måste ta in utomstående kunskap. Det kan innefatta konsulter inom
konstruktion, specialiserade arkitekter etc. Respondent 1 är inne på samma spår och menar att
prisskillnaden mellan olika projekt ofta ligger i ett kunskapsglapp, där entreprenören
exempelvis inte har kunskap om vad allt kostar och vilken tid det tar. Respondent 2 tillägger
också att det ofta sker misskalkylering när personer gör projekteringar för första gången, men
poängterar på följande sätt att de behövs en acceptans att få göra fel:

Jag tycker man måste ju som kalkylator eller vem det nu är som ska göra
det här, liksom ha chans att få göra lite fel. Om man inte får chans att göra
fel där så blir det ju kanske aldrig något projekt heller. Det är väl det som

är det svåra i resan.

(Respondent 2, 5 april, 2023)

I Respondent 3:s bolag är det viktigt vid investeringsbeslut att de tittar på längre sikt,
exempelvis vad blir det för kostnader i förvaltningen. Förvaltningskostnaderna av
träkonstruktioner kan vara större än betong. För att exemplifiera kan ett sådant hus vid brand
bli totalförstört av brandkårens vatten och ett investeringsbeslut om en betongkonstruktion
skulle i ett sådant fall ha en mindre kostnad i förvaltningen. Övriga exempel på investeringar
företaget gjort är att investera i digitala helhetslösningar för att förenkla relationen med
hyresgäster och hyresgästens upplevelse i boendet, detta minskar enligt respondent 3
förvaltningskostnaderna.

Ytterligare förvaltnings-strategiska val som respondent 5 tar är att de inte låter hyresgästen
välja färg på väggar, material och när saker ska renoveras. De ställer krav mot deras hyresgäst
att de accepterar skicket och utseendet av lokalen. Respondent 5 menar att det idag sker
onödiga renoveringar bara för att hyresgästen önskar andra material, vilket leder till att fullt
fungerande material byts ut och slängs.

Respondent 6 beskriver deras sätt att se på långsiktiga investeringar. Respondenten menar att
de endast vill gå in i områden där de får vara med till en stor del och inte endast några enstaka
hus för att tjäna snabba pengar. De vill vara med att utveckla hela området för att få en bättre
kund- och stadsupplevelse. Respondent 6 förklarar att göra det lilla extra för ett område är
inte den bekväma vägen och många avstår från att ta ett större ansvar. Respondent 1 menar att
det beror på att många projektchefer och verkställande chefer saknar incitament för att
utveckla och komma med nya lösningar. Respondent 1 säger att det är lätt att bli bekväm i det
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som har gjorts flera gånger tidigare och att de därför sällan testar nya lösningar. Respondent 6
beskriver hur företaget kan få ut något av att ta ett större ansvar på följande sätt:

Där vi har munksjöstaden, strandängen och habo, där har vi större ansvar
och då får man ju inse att det här kvarteret är inte där vi tjänar mest

pengar, det här kvarteret ska tillföra bra saker för stadsdelen så att vi kan
ta bättre betalt för någonting annat.

(Respondent 6, 11 april, 2023)

Respondenten menar att om människor trivs och vill bo i ett område kommer människor att
strömma dit vilket kan gynna företaget genom att de har möjlighet att sätta högre priser. Detta
är även något som respondent 5 belyser vikten av, att människor trivs i byggnaderna och att
det är de som skapar platsen. Något som respondent 4 tillämpar i deras långsiktiga strategiska
investeringar är att de har en idrottsprofil och bygger gemensamhetsutrymmen vilket hjälper
de som bor där att trivas bättre.

Respondent 4 förklarar att de kan vara beredda att minska lönsamheten i en ny investering
ifall förvaltningskostnaden blir mindre eller att energiförbrukningen minskar, exempelvis
genom solceller. Respondent 6 håller med på liknande sätt men att faktorn i så fall skulle vara
att de får ta del av ett större område och inte bara enstaka fastigheter. Dessutom i situationer
där området behöver en stor förändring för att det ska förbättras, respondenten beskriver det
på följande sätt:

Ibland kan det ju vara ett projekt som inte är så lönsamt, men det är viktigt
för området. Då har du den aspekten att ta till. Exempelvis behöver vi ha
in ett kafé eller vill vi ha en bank till eller vi vill ha en livsmedelsbutik eller

en förskola, då blir det ett bättre område.
(Respondent 6, 11 april, 2023)

Respondent 2 säger att det kan hända att företaget väljer att genomföra projekt med lägre
lönsamhet för att få möjlighet att utveckla kompetensen inom bolaget. Detta är även något
respondent 6 gjorde genom att bygga en hybridstomme bredvid två betongstommar för att
kunna jämföra och få mer lärdom inom bolaget, trots att projektet var 20% dyrare.

Respondent 4 menar att det är svårt att både bygga ekonomiskt och hållbart. Något av delarna
blir alltid lidande. Respondent 2 visar att klimatdeklarationen kan vara en faktor till mer
kostsamma projekt. Klimatdeklarationen ligger till grund för att ställa ett viss krav på
kvaliteten av hållbarheten vilket respondenten menar kommer bli kostsamt. Respondent 6
påpekar också att det kan vara dyrare att bygga grönt, för deras del innefattar det
användningen av grön betong. Respondenten poängterar att de kan ge dem fördelar längre
fram vilket de tycker är mer givande än vad det kostar.
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Respondent 5 företag använder certifieringar i alla sina nybyggda hus. Respondenten menar
att det inte alltid är en specifik certifiering som leder till det mest hållbara projektet men att
den kan vara strategisk rätt att använda, exempelvis om de får grön finansiering till projektet.
Den gröna finansieringen kan göra några punkter på räntan vilket resulterar i en stor summa
pengar då det är ett stort fastighetsprojekt. Detta är något som respondent 6 också använder
sig av, inte för att få lägre ränta men för att lättare få finansiering. Dessutom förklarar
respondent 5 att det kommer ny lagstiftning kring taxonomi inom EU vilket gör att de
behöver deklarera stor mängd data, vilket ofta redan är genomfört då det är en del
certifieringen. Certifieringen ses delvis som ett sätt att marknadsföra sig på men även
minskning i administrativt arbete och liknande faktorer vilket kan spara pengar.

5.4 Hållbarhetsstrategi
Under våra möten med respektive respondent har frågan kring den ekologiska hållbarheten
varit omöjlig att undvika. Samtliga respondenter känner ett stort ansvar och är pressade till att
ställa om till mer hållbara metoder. Klimatmålen 2030 är ett exempel på en faktor som bygg-
och fastighetsbolagen kommer behöva ta itu med. Respondent 2 förklarar att det står inför en
stor förändring de kommande fem åren och att på grund av lagkrav kommer byggbranschen
inte ha några val att ställa om.

En punkt som i dagsläget inte någon av respondenterna kalkylerar är livscykeln. Samtliga
respondenter står eniga i frågan och menar att den kommer växande men att det inte är något
som kalkyleras ännu. Respondent 1 tycker att svårigheterna med livscykelanalyser är att mäta
den. Som det ser ut i dagsläget finns det inga fullständiga kalkyler och data på hur mycket
som släpps ut. Respondent 1 anser också att det är svårt att veta var mätningarna bör starta.
Däremot är respondent 1 och 2 med i en medlemsstyrd organisation i Malmö som heter
LFM30 vars syfte är att ställa om byggbranschen till en mer hållbar bransch. LFM30:s mål är
att byggbolagen ska kunna kalkylera koldioxidutsläppen på bygget. I kalkylen adderas de
material som används i byggnaden och mynnar sedan ut i ett värde som då ska visa
klimatavtrycket per kvadratmeter i boarea. Respondent 2 går utbildning i LFM30 nu och
menar att det inte kommer bli aktuellt förrän om 5 år. Respondent 1 menar detsamma och
förklarar att det inte kommer att förändras om inte det kommer från kunddrivna krav.
Respondent 5 gör idag inte kalkyler på hela byggnaden men visar att de kan göra val som
påverkar livscykeln på tekniksidan. Respondent 4 och 6 gör inte heller kalkyler på livscykeln
men är intresserade av vad som finns i byggnaden och gör medvetna val för att ha så låga
miljöavtryck som möjligt, samt att det är livslängden på byggnaden som spelar roll.

Hållbarheten har olika roll i företagen. För respondent 5 handlar klimatfrågan om att hitta en
väg mellan innovation och miljö. För att nå detta mål försöker de i nuvarande projekt bli lite
bättre och ta med viktiga lärdomar till kommande projekt. Företaget har dessutom liknande
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mål som respondent 2 gällande att vara klimatneutrala i byggprojekt till 2030, och ytterligare
ett mål att vara klimatneutrala i förvaltningen till 2025.

Respondent 4, 5 och 6 är även de inne på den ekologiska hållbarheten, men något som väger
minst lika tungt är den sociala hållbarheten, något som Respondent 4 tror kommer att komma
mer och mer. De förutspår att områden som byggs kommer att ha stor betydelse för
människors välmående i framtiden. Detta på grund av den psykiska ohälsan som ökat de
senaste åren i samhället. De förutspår även att certifieringar kring social hållbarhet kommer
att existera i framtiden och för att ligga i framkant i frågan har respondent 4 implementerat
sociala ytor i deras nya projekt för att hyresgäster ska kunna umgås med varandra. På följande
vis förklarar respondent 6 sin syn på den sociala hållbarheten:

En bit är ju den sociala hållbarheten, den har liksom kommit lite i
skymundan. Men trivs du i ditt boende? Då vill många bo i en fastighet
eller bo på ett område. Det är ett rätt så starkt bevis på att man gjort

någonting bra.

(Respondent 6, 11 april, 2023)

Respondent 4 och 6 är på samma spår inom ämnet och menar att hållbarhet inte endast
handlar om trä eller betong. Det finns flera typer av hållbarhet i branschen, det är den
ekologiska hållbarheten, sociala hållbarheten samt att bygga en byggnad som kan stå under
lång tid.

Respondent 2 ser positivt på den ekologiska hållbarheten men menar att de ännu inte kan
bygga allt i grön betong. Ett exempel respondenten tar upp är i lastkajer där betongen utsätts
för stora mekaniska påfrestningar och ämnen som salt och klorider. Där anser respondenten
att de inte ska ta diskussionen om ekologisk hållbarhet utan bygga något de är säkra på ska
hålla i minst 100 år. Ytterligare debatt om materialval är angående betong, trä och stål. Här
menar respondent 6 att det är en liten kapplöpning mellan trä och betong. Detta på grund av
att betongen inte anses vara lika miljövänlig som trä vars användande har ökat i branschen på
senare år och på grund av påtryckningar av kommuner. Detta har resulterat i att betongen och
stålet har utvecklats och mer miljövänlig betong och stål har kommit på plats. Respondent 6:s
bolag bygger både i trä och grön betong och respondenten förklarar att det handlar om rätt
saker på rätt plats. Ska de bygga radhus som de nyligen gjort är trä de rätta valet, men i
kontorsfastigheter och flerbostadshus är stål och grön betong det bästa i nuläget.
Respondenten menar att det blir mycket underhållsarbete med trä och att betong består under
längre tid. Respondent 2:s bolag bygger i trä, framförallt massivträ. De har byggt kontor,
skolor och bostäder i massivträ men även dem är positiva till den gröna betongen:

30



Man kan ju säga såhär, att när man går i skolan kanske man får den
infallsvinkeln att träd är det enda som är miljövänligt och betong är kasst.

Men det är ju inte fullt så lätt och så enkelt, utan det går ju att välja
lokalproducerad betong och göra bra produkter och miljövänliga

produkter med betong.

(Respondent 2, 5 april, 2023)

Ytterligare en punkt som berör den strategiska hållbarheten i byggbranschen är olika typer av
certifieringar. Certifieringar som Svanen, Breeam, Miljöbyggnad och Greenbuilding är typer
av certifieringar som respondenterna använder för att visa hur de behandlar miljöfrågorna.
Respondent 5 förklarar att de använder sig av olika typer av certifieringar, beroende på
projekt kan de tillämpa olika certifieringar som passar byggnaden. Respondenten förklarar att
det är lättare för dem att få gröna lån och lite lägre ränta, samtidigt som lagstiftning från EU
kräver att de kan redovisa olika status på vad som används i byggnaden vilket underlättar om
de har en certifiering på byggnaden. Respondent 4 arbetarpå liknande sätt och ser en fördel i
finansiering från investerare om de använder sig av certifieringar. Respondenten menar att det
är en strategisk fråga om en byggnad både kan vara hållbar, ha en låg energiförbrukning och
samtidigt ge god avkastning. Respondent 6:s bolag har valt att på bostäder endast använda sig
av Svanenmärkning. De anser att Svanenmärkning är lagom att hantera och att det förstås av
de som bor i byggnaderna, det finns en stark igenkänningsfaktor vilket också blir en slags
strategi. Fortsatt menar respondenten att de gör mer än det som krävs för att uppfylla en
Svanenmärkning, de tror inte att de som bor i byggnaden känner till certifieringens innebörd,
men att Svanen är något de har sett förut. I logistik däremot använder de sig av miljöbyggnad
och Breeam för att bolagen kräver det för sina syften.
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5.5 Uppsummering

Respondent Strategisk beslut Ekonomisk strategisk Hållbarhetsstrategi

1 - Förutsättning för
utveckling och
forskning.

- Positiv kalkyl måste
finnas.
- Beror på
marknadsläget.
- Projektchefer eller
liknande saknar
incitament för att ta nya
beslut.

- Ser svårigheter med att
mäta data till
livscykelkalkyler
- LFM30

2 - Viktigt att vara i
framkant, vill inte
vara först.
- Upp till
medarbetarna att ta
strategiska beslut.

- Positiv kalkyl måste
finnas.
- Nya metoder kostar
pengar.
- Kan vara beredd på
lägre avkastning ifall de
ger kompetens till
medarbetarna.
- Klimatdeklarationer
skapar dyrare projekt.

- LFM30
- Livscykelkalkyl aktuellt
om 5 år.

3 - Opportunistisk -
köper i sämre tider
- Många olika typer
fastigheter

- Så höga
avkastningskrav som
möjligt i branschen.
- Långsiktiga
investeringsbesluts-
strategier för att sänka
förvaltningskostnaderna.

4 - Viktigt att vara i
framkant, vill inte
vara först.

- Positiv kalkyl måste
finnas.
- 5% avkastningskrav
- Långsiktiga
investeringar för att
sänka
förvaltningskostnader.
- Beredda på lägre
avkastning ifall
förvaltningskostnaden
blir lägre.
- Svårt att bygga både
lönsamt och hållbart.

- Social hållbarhet minst
lika viktigt. Kommer spela
en stor roll framöver.
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- Ser en fördel av
certifieringar vid
anskaffning av lån.

5 - Viktigt att vara i
framkant, vill inte
vara först.
- Strategiska beslut
sker automatiskt i
tidigt skede.
- Trygghet.
- Följer inte för
snabba trender.
- Testar nya
innovationer och
utvärderar.

- Positiv kalkyl måste
finnas.
- Olika avkastningskrav
beroende på situation.
- Långsiktiga
investeringar för att
sänka
förvaltningskostnader.
- Använder certifieringar
för att få lägre räntor på
lån.

- Gör livskalkyler på de
tekniska delarna i husen.
- Hållbarhet → väg mellan
innovation och miljö.
- Klimatneutrala i
byggprojekt 2030.
- Social hållbarhet minst
lika viktigt.
- Väljer certifieringar
beroende på vilken typ av
byggnad.

6 - Viktigt att vara i
framkant, vill inte
vara först.
-Köper i sämre tider
centrala marker som
är säkra för
framtiden
- Trygghet.
- Följer inte för
snabba trender.
- Öppna för att testa
olika material för
att lära sig.
- Ta snabba beslut
för att följa med
marknaden.
- Många olika typer
fastigheter.

- Positiv kalkyl måste
finnas.
- Långsiktiga
investeringar i bra
områden som ger god
avkastning i framtiden.
- Beredd på lägre
avkastning ifall de får
göra ett helt område.
- Dyrare men gröna
projekt kan ge mer än
vad det tar.
- Använder certifieringar
för att enklare bli
beviljade lån.

- Bygger med det som
passar just där.
- Använder olika
certifieringar beroende på
om de är kommersiellt
eller boende.
- Social hållbarhet minst
lika viktigt.
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6. Analys
I följande kapitel analyseras det empiriska materialet tillsammans med den teoretiska
referensramen. Kapitlets struktur följer studiens tema och upplägg, där analysen först
behandlar de strategiska besluten inom företaget. Därefter analyseras ekonomisk strategi och
hållbarhetsstrategi.

6.1 Strategiska beslut
Samtliga respondenter är överens om att det är viktigt att vara med i utvecklingen och tänka
framåt. Respondent 1 betonar vikten av att ta strategiska beslut då det är en förutsättning för
att forskning och utveckling ska fortsätta framåt och inte stanna upp. Respondenterna 2, 4, 5
och 6 beskriver vikten av att vara i framkant i branschen, men att det samtidigt kräver en
försiktigt avvägning mellan att vara nytänkande och inte riskera bolagets kalkyl. Samtidigt
som respondenterna vill vara med och utveckla sitt varumärke och vara bättre än sina
konkurrenter, tas beslut med försiktighet. Detta är något som Carr m.fl. (2010) lyfter och
menar att beslutet inte endast kan utgå från ett perspektiv. Enligt Carr m.fl. (2010) måste
företagen ha tillgång till tillförlitlig information för att kunna ta strategiska beslut och
minimera risken. Detta är något som Grant och Nilsson (2020) också poängterar vikten av,
ledningen tittar inte endast på de finansiella målen utan också de strategiska målen. De
strategiska faktorerna är enligt författarna varumärkesbyggande, konkurrensposition och
marknadsandelar. Det gäller för bolagen att själva använda de analysmetoder som de anser
vara de säkra och som kan föra bolaget framåt. Här menar Alkaraan och Northcott (2006) att
de vanliga ekonomiska analysmetoderna inte är tillräckliga utan måste kompletteras med nya
analysmetoder när besluten är osäkra, detta är något som respondenterna inte använder i
dagsläget. Respondenternas beslut grundar sig alltid i kalkyler och om det skulle uppkomma
en strategisk fråga, är det ofta grundat i intuition och tidigare erfarenheter.

Respondent 2 och 4 förklarar att ligga i framkant handlar om att våga göra något nytt, men att
det är viktigt att vara realistisk och inte utsätta företaget för onödiga risker. Liknande
beskriver respondent 5 och 6 sina strategier angående att testa nya saker, de båda anser att om
de ska testa något nytt behöver det vara beprövat och säkert. De vill inte ta för stora risker vid
nya investeringar, båda respondenterna beskriver exempel som har gått för långt inom
branschen där projekten har riskerat att skada både företag och människor. Carr m.fl. (2010)
menar att det viktiga i nya investeringsbeslut är tillgången till tillförlitlig och relevant
information. Genom att samla in data och analysera data kan ledningen minska risken i
investeringen och göra ett bättre beslut. Grant och Nilsson (2020) diskuterar också
beslutsprocessen, de menar att strategiska beslut tagna på intuition kan vara ett värdefullt
verktyg men också källan till felbedömningar. De förklarar också att den data som är
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framtagen är med hjälp av uppskattningar och att det är ledningens erfarenhet och expertis
som är viktig för att göra rätt beslut.

En stor del av de strategiska besluten handlar idag om klimatet och hållbarhet. Samtliga
respondenter påverkas på ett eller annat sätt av ämnet idag, exempelvis har det framkommit
att det är en viktig faktor i deras strategiska beslut. Exempelvis förklarar respondent 6 vikten
av att ta hänsyn till miljön och att som byggherre i dagens samhälle har ett stort ansvar för en
hållbar framtid. Grant och Nilsson (2020) förklarar att om bolag ska överleva och vara med i
utvecklingen krävs det att ledningen identifierar möjligheter och anpassar
investeringsbesluten därefter. De menar att detta kräver regelbunden och noggrann analys av
marknaden och branschen. Författarna ser att detta är något som respondenterna är medvetna
om men att ämnet inte är tillräckligt utforskat ännu. Bolagen har inte speciella avdelningar
som analyserar dess position i dagsläget utan de utförs kontinuerligt i samband med att
bolagen tar an nya projekt och utvärderar de genomförda.

Respondenterna är överens om att de behövs olika strategier och infallsvinklar för att överleva
och utvecklas i svårare tider, exempelvis i lågkonjunkturer med höga räntor. Respondent 3
och 6 poängterar att det är viktigt att vid sådana tider investera strategiskt och vara
opportunistisk för framtiden. Respondenterna menar att dessa strategiska besluten i
ekonomiskt sämre tider krävs för att ha goda förutsättningar när konjunkturen vänt. Något
Grant och Nilsson (2020) diskuterar är att ledningen inte bara fokuserar mot finansiella mål
utan också tänker på strategiska faktorer som marknadsandelar och konkurrensposition.
Författarna poängterar att ledningen behöver förstå marknadens förändringar och trender.
Detta går i linje med vad respondenterna gör vid ekonomiskt sämre tider då de har tidigare
erfarenheter av en rörlig marknad och förbereder sig för en uppgång. Brealey m.fl. (2019)
nämner vikten av att balansera lönsamhet och tillväxt. Författarna påstår också om företag ska
maximera ägarvärdet behöver långsiktig tillväxt prioriteras. Ifall kortsiktigt lönsamhet
prioriteras kommer ägarvärdet att minska. Respondent 3 och 6 maximerar ägarvärdet genom
att göra strategiska investeringar under sämre tider då de förvärvar mark som de ser lovande
avkastning i.

Respondent 5 säger att det inte finns någon uppstyrd strategi utan att de strategiska besluten
sker i tidigt skede av en beslutsprocess av medarbetarna. Det är härmed de anställdas
erfarenheter som spelar stor roll i om verksamheten utvecklas. Respondent 3 säger att
strategiska beslut måste komma från styrelse och ägare, egna individer utvecklar inte
verksamheten.
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6.2 Ekonomisk strategi

Enligt respondenternas svar är det tydligt att lönsamhet och en välarbetad kalkyl är viktigt för
att projekten ska startas och drivas igenom. Detta går i linje med Andrén m.fl. (2015) som
betonar vikten av att bolaget är vinstdrivande och har lönsamma kalkyler. Dock poängterar
Brealey m.fl. (2019) att en lönsam investering inte behöver vara lönsam från början utan kan
vara långsiktig och vinstgivande efter några år. Något som exempelvis respondent 4 arbetar
en del med är att investera långsiktigt. Hallgren (2002) skriver att ett företags finansiella
strategi behöver grunda sig på individuella möjligheter. Därav menar författaren att det är
viktigt att varje bolag själva tar fram en specifik strategi för investeringar. Respondenterna har
flera olika strategier för avkastningskrav vid investeringar, vilket går i linje med Hallgren
(2002). Respondenterna arbetar utifrån olika målsättningar och har därför olika sätt att lägga
upp sin strategi. Respondent 5 har en strategi där deras avkastningskrav varierar beroende på
förutsättningar medan respondent 4 har ett fast avkastningskrav på 5%. Respondent 4:s fasta
gräns beror på deras nischade affärside med samma typ av bostäder medan respondent 5 har
olika typer av fastigheter vilket gör att förutsättningarna ser annorlunda ut. Dessa variationer
i strategi understryker vikten av att anpassa investeringsstrategin till den specifika
verksamheten och dess unika behov.

Brealey m.fl. (2019) poängterar att intäkter vid investeringar behöver överstiga amortering,
räntebetalning och löpande kostnader. Vilket sätter stor press på den ansvarige i företaget, att
deras strategi är ekonomiskt hållbar. Respondenterna ser en svårighet i att träffa rätt i sina
kalkyler när det kommer till nya byggtekniker och till en grön omställning. De faller lätt
tillbaka till beprövade metoder som ger önskad avkastning. Respondent 1 och 2 är tydliga
med att poängtera att kunskap kostar pengar. Ifall kunskapen inte finns inom bolaget blir de
tvungna att ta in utomstående kunskap. Det kan vara projektbolag, arkitekter, konstruktörer
och konsulter, något som respondenterna nämner är kostsamt. Harris m.fl. (2009) menar att
extern expertis är nödvändig i dessa typer av beslut. Samt att diskussionen av processen är
transparent för att involvera flera intressenter och experter. Författarna menar att detta är
avgörande för att risken av partiska och felaktiga beslut ska göras. Respondent 1 hävdar att
kostnaden ligger i kunskapsglappet men även viljan att göra det. Respondenten påpekar att
ifall företaget har kunskapen fortsätter de att bygga inom det området. Kunskap är en
strategisk investering genom att det på lång sikt sänker kostnader för att utomstående kunskap
inte behövs.

Respondent 3 förklarar innebörden av att ha lägre förvaltningskostnad och att den är en stor
del av bolagets fokus. Respondent 3 säger också att en stark strategi kan vara att höja
investeringskostnaden för att ha lägre kostnader på lång sikt. Detta är något Brealey m.fl.
(2019) lyfter och förklarar att en lönsam investering inte alltid är lönsam från början. Här blir
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det tydligt att respondentens företag är långsiktiga ägare och hellre ser en större vinning på
längre sikt. Respondent 5 resonerar också om lägre förvaltningskostnader. Respondentens
bolag har exempelvis valt att ställa krav mot kommersiella hyresgäster genom att lokalens
utseende inte ändras. I liknelse till respondent 3 finns här en långsiktig strategi som sänker
kostnaden, även om respondent 5 strategi är mer direkt.

Respondent 6 arbetar också långsiktigt. Respondentens företag satsar mycket på att skapa ett
område där människor trivs och kommer tillbaka. Genom att skapa en helhetsupplevelse för
kunden kan företaget ta ut högre hyror och priser. Investeringar i särskilda koncept kan kosta
mer men i slutändan blir projekten mer lönsamma. Respondenterna 4 och 5 diskuterar också
människans upplevelse. Respondent 5 menar att utan människor i husen är det bara skal, det
viktiga är vad som händer inuti. Respondent 4 poängterar istället hur viktigt välbefinnandet är
för deras hyresgäster. Det finns en tydlig koppling mellan att hög kundnöjdhet resulterar i
bättre lönsamhet. Folkhälsomyndigheten (2023) styrker detta genom att tydliggöra att ett
socialt hållbart samhälle tål påfrestningar, är anpassningsbart och förändringsbenäget.
Ytterligare poängterar Brealey m.fl. (2019) om att vara långsiktiga för att maximera
ägarvärdet. Detta är något som respondenterna 4, 5 och 6 arbetar med när de gör långsiktiga
investeringar.

6.3 Hållbarhetsstrategi
Samtliga respondenter är överens om att hållbarhet är en stor fråga för bygg- och
fastighetsbranschen de kommande åren. Boverket (2012) har tagit fram en vision där det
beskrivs att all nyproduktion ska uppföras klimatsmart. Byggandet ska vara resurseffektivt
och ta hänsyn till miljön, något respondenterna upplever oklart och mångtydigt, de har alla
olika syn på vad som är hållbart och vad som klassificeras som hållbart. Syftet med lagen om
klimatdeklaration är att minska klimatpåverkan under byggnadsprocessen genom att
identifiera och kvantifiera de olika utsläppskällorna som uppstår under produktionen. Alla
respondenter är även överens om att den nya klimatdeklarationen, som sätts i bruk inom snar
framtid, kommer göra stor skillnad och att det redan nu är viktigt att börja förbereda sig.
Grant och Nilsson (2020) antyder att det är ledningens intuitiva expertis som spelar roll i
strategiska beslut. Den intuitiva expertisen är en blandning av erfarenhet, kunskap och känsla
för branschen. Respondenterna vet och känner på sig att hållbarheten kommer att spela en stor
roll i framtiden och tar därför redan nu strategiska beslut för att hänga med i utvecklingen. Ett
exempel på det är respondent 1 och 2 medverkan i LFM30, vars syfte är att ställa om till en
mer hållbar framtid. Även respondent 5 har strategiskt varit tidiga med att sätta höga mål för
klimatneutralitet.

37



Hållbarhetsfrågor är det som genomsyrar branschen idag och det gör att respondenterna och
bolagen måste tänka om när det gäller materialval. Respondenterna ser olika på vilket
material som bör användas men är eniga om att det är en viktig faktor som kommer påverka
branschen på sikt. Porter (1996) menar att om företaget ska överleva på lång sikt behövs
strategiska beslut. Respondent 6 tycker att var sak har sin plats. Trä är lämpligt i mindre hus
som exempelvis radhus som respondenten låtit uppföra. I kontor- och logistikfastigheter är
betong och stål nödvändigt för konstruktionen. Respondenten menar också att det har skett en
kapplöpning mellan trä och betong, då marknaden och byggherrar har satt press på
betongindustrin har de tagit fram en mer klimatvänlig sort. Även stål har utvecklats till det
bättre. Respondent 2 håller också med om att idag har betong blivit bättre och om byggherren
kan välja lokalproducerad betong kan det också vara ett strategiskt beslut som gör det mer
klimatvänligt.

I dagsläget menar respondent 2, 4 och 6 att hållbara byggnationer är en fråga om pengar, då
hållbarhet är kostsamt. Respondent 4 förklarar att det är svårt att bygga både ekonomiskt och
hållbart utan att det ena påverkar det andra. Däremot menar respondent 6 att det ger mervärde
på lång sikt då det kan ge fördelar som är värt mer än vad det kostar. Grant och Nilsson
(2020) menar att detta kan vara en strategisk fråga då de menar att ledningen inte bara bör
fokusera på finansiella mål utan även överväga strategiska beslut då de kan vinna
marknadsandelar på sikt.

Insikten om att det kommer ske stora förändringar i branschen är något som Respondent 5
arbetar aktivt med. I varje kommande projekt försöker de bli lite bättre och ta med viktiga
lärdomar. Grant och Nilsson (2020) anser att ledningen behöver ha en god insikt i marknaden
för att kunna fatta rätt beslut. Detta uppfyller respondent 6 genom att ha tagit ett strategiskt
beslut att använda svanenmärkning i bostäder. De anser att konsumenter nästan aldrig har
tillräckligt med kunskap för att förstå de mer avancerade certifieringarna såsom BREAM.
Strategin går ut på en igenkänningsfaktor från kunden då Svanen är ett väletablerat
varumärke.

Respondent 4 har tagit ett strategiskt beslut genom att använda certifieringar för att få fördelar
vid kapitalinsamling. På ett liknande sätt har respondent 5 också beslutat att arbeta med
certifieringar och i deras fall resulterar det i att det får ner räntan på lån. Respondenten
nämner också att de ligger i framkant genom att vara certifierade. Tills dess att det kommer
nya lagar inom EU har de redan nu förberett sig med att avläsa data som behövs för att se
klimatavtrycket. Grant och Nilsson (2020) säger också att ledningen behöver fokusera på
andra faktorer än ekonomiska. Respondent 4 och 5 visar att de tittar på hållbara faktorer och
får således ekonomiska fördelar av deras strategiska beslut. Dessa faktorer inkluderar bland
annat företagskultur, ledarskap, externa faktorer som marknadskrafter och regleringar samt
interna faktorer som resurser och struktur. Författarna framhåller också betydelsen av att
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involvera olika intressenter och skapa en gemensam förståelse av investeringsbeslutet. Detta
kan innebära att organisationen behöver ta hänsyn till olika perspektiv, som till exempel
ekonomiska, sociala och miljömässiga aspekter. En annan viktig faktor som framhålls i
artikeln är behovet av att ha tillgång till tillförlitlig och relevant information. Genom att samla
in och analysera data kan organisationen göra bättre beslut och minska osäkerheten kring
investeringen (Carr m.fl., 2010). Något både Respondent 5 och 6 poängenterar.

Livscykelkalkylen är en viktig del för nybyggnationer idag och samtliga respondenter är
medvetna om och att den kommer ta en större roll framöver. För att LCA kalkyl ska vara
genomförbart behövs det, enligt Gustafsson m.fl. (2021), att alla inom företaget ser fördelarna
med den. Respondent 1 och 4 menar att det finns olika svårigheter med kalkylen, delvis att få
fram data som är korrekt och att bolag har kunskap inom ämnet för att inte kostsamt behöva
outsourca analysen. Respondenterna är dock eniga om att det behövs mer fokus på livscykeln
vid nybyggnation och att det är en viktig faktor för att uppnå hållbart byggande.

Carr m.fl. (2010) trycker på att det vid investeringar är viktigt att se alla de faktorer som
påverkar beslutet. Författarna anser att det är nödvändigt att undersöka ämnet från olika
perspektiv, inklusive sociala aspekter, för att få en bredare förståelse. Detta är något som
Respondent 4 använder genom att bygga sociala ytor i deras boenden, främst för att motverka
psykisk ohälsa och för att den sociala hållbarheten har blivit en viktig del i samhället.
Respondent 5 och 6 uttrycker vikten av den sociala hållbarheten och ser det som ett strategiskt
beslut att bygga socialt hållbart. Det gör dem genom att bygga i områden där människor trivs.
Fastighetsägarna (2013) menar att fastighetsbolag borde ta ett stort ansvar i social hållbarhet i
sina egna fastigheter och runt omkring. Något som respondenterna 4, 5 och 6 är eniga om och
tror kommer få en större betydelse i fastighetsbranschen.
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7. Slutsats
I detta avslutande avsnitt presenteras undersökningens slutsatser som syftar till att besvara
studiens frågeställning som presenterats i det inledande kapitlet. Slutsatserna baseras på det
föregående analyskapitlet och därefter presenteras författarnas förslag på vidare forskning.

7.1 Studiens slutsats
Detta examensarbete syftar till att utforska hur fastighetsbolag tar strategiska beslut gällande
fastighetsinvesteringar och hållbarhet samtidigt som de ska bedriva en lönsam verksamhet.
Analysen visar att strategiska beslut har blivit en inflytelserik del i bygg- och
fastighetsbranschen där samtliga företag är påverkade. Vidare går det att utläsa att de
strategiska besluten är nödvändiga för att bolagen ska utvecklas och ligga i framkant.
Problematiken som uppstår inom bolagen har visat sig vara att de vill göra strategiska
investeringar men att det alltid är beroende av en ekonomisk faktor, och att bolagen uppnår ett
visst avkastningskrav. Analysen visar att det inte alltid behöver vara lönsamt att ta strategiska
beslut utan en nödvändighet för att följa med i utvecklingen och inte eftersläpa i vad som
efterfrågas i branschen, av kommun och utomstående investerare.

Det visar sig också ur analysen att respondenternas bolag kan få gröna lån av att bygga
hållbart. Detta gör att den ekonomiska lönsamheten och de strategiska besluten förhåller sig
till varandra på ett framgångsrikt sätt. Det blir lättare för bolagen att ta strategiska beslut och
testa nya byggtekniker, vilket i sin tur utvecklar branschen framåt. Analysen visar dessutom
att det idag finns många oklarheter när det gäller att få gröna lån och att bankerna ger olika
besked beroende på vilken bank respondenterna frågar. Vad som är hållbart i dagsläget är det
ingen som riktigt vet och det är ej bestämt enligt lagregleringar. Något som framkommer
tydligt i undersökningen är att hållbara strategiska beslut endast tas i fall det gynnar företaget
och lönsamheten. Det krävs statliga regleringar eller ekonomiska fördelar för att företagen ska
motiveras att investera i hållbara lösningar. Något som också konstateras är att strategiska
beslut ofta kommer från medarbetare som är delaktiga i det dagliga arbetet. Det krävs att
medarbetaren har erfarenhet och förståelse av branschen för att ta strategiska beslut. Om
ideerna inte härstammar från medarbetarna behöver beslutet tas av ledningen för att få önskad
riktning av bolagets framtid.

Även om de ekonomiska fördelarna inte verkar direkt är företagen villiga att se en långsiktig
förbättring av driftnetto. Ur analysen framkommer det att flera respondenter poängterar
långsiktighet och att de ser flera möjligheter till att göra strategiska beslut vid långsiktigt
ägande. Detta på grund av att investeringen har större möjlighet till att vara positiv längre
fram under flera års tid. Det framkommer ur analysen att det finns en tydlig koppling mellan
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kunskap och kostnader. Empirin och teorin är överens om att strategiska investeringar i
outforskade ämnen kräver extern expertis. Detta är något som analysen visar är en kostsam
del för nya projekt. Strategisk investering i kunskap kan på sikt vara en lönsam investering
vilket visar sambandet mellan ekonomisk lönsamhet och strategiska beslut. I undersökningen
framkommer det även en stor avsaknad av livscykelkalkyler i nybyggnadsprojekt. Det är
endast få som aktivt använder denna typ av kalkyl inom branschen. Trots en stor vetskap om
att kalkylen kommer få en större betydelse i framtiden är det ingen som i dagsläget aktivt
analyserar bygget via en livscykelkalkyl, det är endast tal om livscykeln på byggnaden. Här
finns det en avsaknad av kunskap bland medarbetare om att vara förberedd för framtiden samt
att de ännu inte är redo att tillämpa ett strategiskt beslut inom den frågan.

Hur tillämpas strategiska investeringsbeslut i fastighetsbranschen och hur förhåller sig
ekonomisk lönsamhet och strategiska beslut till varandra i fastighetsbranschen vid
nybyggnation? I slutsatsen syns det att strategiska beslut är viktiga för att bygga och utveckla
branschen på ett hållbart och framgångsrikt sätt. Det är också nödvändigt för bolagen att ta
strategiska beslut för att företagen ska ligga i framkant och vara med i utvecklingen. De
strategiska besluten inom fastighetsbranschen handlar idag om att testa nya byggtekniker,
investera i kunskap och hållbara lösningar. Detta resulterar i socialt och ekologiskt byggda
områden där människor trivs samt att det bidrar till en hållbar byggsektor för framtiden.
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8. Egna reflektioner

I studien har vi utforskat hur strategiska beslut används och påverkar bygg- och
fastighetsbolag. Det har varit en givande process som har bidragit till en djupare förståelse av
sanningen bakom olika strategiska faktorer. Dessutom har vi funnit det intressant att upptäcka
komplexiteten i nya byggnadsinvesteringar och hur olika företag tillämpar olika strategier,
samt hur de påverkas av sina ägare beroende på företagets vision och affärsidé.

Vi anser efter våra intervjuer att vi håller med många av respondenterna i det som sägs.
Branschen är som tidigare nämnt under en stor förändring och det kommer ta tid för bolagen
att ställa om och bli klimatneutrala. Vi ser att det finns stora kunskapsglapp inom företagen
angående hållbarhet men att de är under en stor förändring där mycket kommer att ske inom
5-10 år. Respondent 6 hade förmodligen de bästa strategiska besluten, respondenten
förklarade bolagets förmåga att ställa om i sämre tider och rikta in sig på andra segment som
fortfarande går bra och där det ser en efterfrågan. Vi har också kommit till insikt att det i
branschen förekommer otydligheter inom miljöfrågor och en viss typ av greenwashing,
bolagen ser ut att vara hållbara och utvecklande men det visar sig inte alltid stämma. De kan
säga att de har en viss certifiering på grund av att de exempelvis har solpaneler men
resterande byggnad är inte särskilt grön och det landar alltid i en fråga om lönsamhet och
kalkyler, vilket inte är konstigt eftersom de är vinstdrivande, privatägda bolag.

8.1 Vidare forskning
Vi har observerat att striktare regleringar inom hållbart byggande har en betydande inverkan.
En intressant studie skulle vara att undersöka hur statliga regleringar påverkar lönsamheten i
bygg- och fastighetsbolag. Dessutom hade det också varit intressant att undersöka hur
fastighetsbolag påverkar den sociala hållbarheten och hur de kan främja samhällsnytta.
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Bilaga 1 Operationaliseringsschema

Fråga Teori Bakgrund

Vad har du för roll i
företaget och vad innebär
den?

Vart i beslutsprocessen
respondenten befinner sig

Vilka erfarenheter har ni av
byggprojekt i trä?

Grant & Nilsson (2020) Respondenternas kunskap i
byggnationer i trä

Beskriv vad som är viktigt i
er bransch för att vara i
framkant.

Porter (1996) Beslutsfattande
Handlingar

Beskriv er strategi vid nya
investeringar.

Brealey, R m.fl. (2019) Strategi
Ekonomi
Innovationer

Beskriv beslutsprocessen när
ni ska investera i nya
byggprojekt, hur går ni
tillväga?

Carr, C m.fl. (2010)

Grant & Nilsson (2020)

Processer
Beslutsfattandemodeller
Ledarskap

Hur resonerar ni kring
hållbarhet i nya
byggprojekt?

Gustafsson m.fl. (2021)
Carr, C m.fl. (2010)

Vision
Ekologi

Beskriv hur du tror
lagregleringar och andra
liknande faktorer påverkar
framtiden i branschen.

Carr, C m.fl. (2010)

Grant & Nilsson (2020)

Institutionella drivkrafter

Intentioner

Vilka ekonomiska mål
används vid nya
byggprojekt?

Brealey, R m.fl. (2019)
Hallgren (2002)

Finansiella mått

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

Grant & Nilsson (2020)

Carr, C m.fl. (2010)

Brealey, R m.fl. (2019)

Tillämpning av strategiska
beslut

Finansiella strategier

Vad ser ni för för/nackdelar
i att göra strategiska beslut,
varför/varför inte

Grant & Nilsson (2020)

Porter (1996)

Marknadsandelar
Konkurrensposition
Varumärkesbyggande

Har ni någon process för att
analysera er
marknadsposition? Beskriv
hur ni går tillväga.

Grant & Nilsson (2020)

Carr, C m.fl. (2010)

Process

Vision
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Bilaga 2 Intervjuguide
Vad har du för roll i företaget och vad innebär den?

Vilka erfarenheter har ni av byggprojekt i trä?

Beskriv vad som är viktigt i er bransch för att vara i framkant.

Beskriv er strategi vid nya investeringar.

- Vad väljer ni för projekt och varför?
- Hur förhåller ni er till marknadstrender?
- Hur förhåller ni er till nya innovationer?

Beskriv beslutsprocessen när ni ska investera i nya byggprojekt, hur går ni tillväga?
- Vilka befattningar är med i beslutet?
- Hur lång tid tar processen?

Hur resonerar ni kring hållbarhet i nya byggprojekt?

- Vad grundar ni ert val av material i? trästomme/ hybridstomme/ betongstomme?
- Hur kan man jämföra de olika konstruktionsvalen
- Använder ni livscykelkalkyler, är det en del i beslutet?
- Vilka verktyg för livscykelanalys använder isåfall?

Beskriv hur du tror lagregleringar och andra liknande faktorer påverkar framtiden i branschen.

- Klimatdeklaration

- Gröna Bolån

- Klimatmålen

Vilka ekonomiska mål används vid nya byggprojekt?

- Nuvärde, payoff
- Hur stor roll tar ekonomiska mål i besluten i jämförelse med hållbarhet/ strategiska
beslut?

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

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

Vad ser ni för för/nackdelar i att göra strategiska beslut, varför/varför inte

- Vinna marknadsandelar
- konkurrensposition
- Varumärkesbyggande

Har ni någon process för att analysera er marknadsposition? Beskriv hur ni går tillväga.

- Processer
- Avdelningar
- Analys
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