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Problembakgrund: Héllbar utveckling handlar om att tillgodose dagens behov utan att
dventyra framtida generationers mojligheter. Bygg- och fastighetssektorn édr en av de
storsta kéllorna till vixthusgasutslipp, vilket innebér att sektorns omstillning samt en
héllbar fastighetsutveckling dr avgdrande for att uppna de uppsatta klimatmalen.
Sverige har satt som mal att uppna nettonollutsldpp &r 2045 och har atagit sig att
uppfylla FN:S Agenda 2030. For att mota dessa krav krdvs det att byggbranschen
sanker sina utsldpp och inte bara minskar sin miljopéverkan under byggnationen, utan
under hela byggnadens livscykel.

Problemformulering: Hur kan fastighetsbolag arbeta med hallbar fastighetsutveckling?
Hur kan hallbar fastighetsutveckling paverka den ekologiska hallbarheten?
Hur kan hallbar fastighetsutveckling bidra till 6kad ekonomisk I6nsamhet?

Syftet: Syftet med uppsatsarbetet ér att beskriva och analysera konsekvenser av hur
fastighetsbolag arbetar med héllbar fastighetsutveckling.

Avgriansning: Vi har valt att avgransa studien till hur det paverkar den ekonomiska och
den ekologiska aspekten och bortser fran den sociala.

Metod: Studien har genomforts med en kvalitativ studie och en abduktiv ansats.
Studien innehaller 6 intervjuer med fastighetsbolag inom de geografiska omradena:
Halland, Smaland och Vistergotland.

Slutsats: Fastighetsbolag arbetar med héllbar fastighetsutveckling genom att minska
energianviandningen, vélja grona materialval, tillimpa miljocertifieringar och samarbeta
med andra aktorer fOr att na hallbarhetsmal. Genom investeringar i fornybar energi och
atgdrder for att frimja biologisk méngfald stirks den ekologiska hallbarheten. Hallbar
fastighetsutveckling bidrar ocksa till en 6kad ekonomisk I6nsamhet genom
konkurrensfordelar, minskade driftskostnader, 6kad efterfragan fran hyresgéster och
mdjlighet att erhalla gron finansiering frén finansidrer.
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Problem background: Sustainable development is about meeting the needs of the
present without compromising the ability of future generations to meet their own needs.
The construction and real estate sector is one of the largest sources of greenhouse gas
emissions, which means that the transition of this sector and sustainable property
development are significant for achieving the climate goals. Sweden has set the goal of
achieving net-zero emissions by 2045 and has committed to fulfilling the UN's Agenda
2030. This requires reducing emissions not just during construction, but throughout the
building’s entire lifecycle.

Problem statement: How can property companies work with sustainable property
development?

How can sustainable property development impact ecological sustainability?

How can sustainable property development contribute to increased economic
profitability?

Purpose: The purpose of this thesis is to describe and analyze the impact of how
property companies work with sustainable property development.

Limitation: This study is limited to exploring only the economic and ecological aspects
of sustainability and excludes the social dimension.

Methodology: A qualitative study with a abductive method, based on six interviews
with property companies in Halland, Sméaland and Véstergdtland.

Conclusion: Property companies work with sustainable property development by
reducing energy use, choosing eco-friendly materials, applying environmental
certification, and collaboration with other stakeholders to reach sustainability goals.
Investing in renewable energy and promoting biodiversity enhances ecological
sustainability. Sustainable property development also contributes to increased economic
profitability through competitive advantages, lower operating costs, higher demand
from tenants, and the opportunity to receive green financing from investors.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Ar 1981 presenterade Lester R. Brown, en amerikansk forfattare och miljovetare,
begreppet “hallbar utveckling”. Begreppet spred sig internationellt &r 1987 nér
Forenade Nationernas vérldskommission for utveckling och milj6 presenterade “hdllbar
utveckling” 1 en rapport om “var gemensamma framtid”. Gro Harlem Brundtland,
Norges tidigare regeringschef, stod i spetsen for kommissionen och faststéllde en
definition av begreppet som dn idag dr den mest anvidnda inom hallbar utveckling.
Denna definition dr: Hallbar utveckling dr en utveckling som tillfredsstdiller dagens
behov utan att dventyra kommande generationers mojligheter att tillfredsstdlla sina
behov”. For att uppna hallbar utveckling maste foljande viktiga dimensioner beaktas;
ekologisk, ekonomisk samt social héllbarhet (Globala mélen, 2017).

Agenda 2030 &r en handlingsplan som vill framja planeten och vélstdndet i vérlden.
Handlingsplanen innehaller 17 védrldsomfattande mal som é&r skapade utifran de problem
och olikheter som rader runt om i virlden (Naturvardsverket, 2024). Mélen faststilldes
2015 av FN:s medlemsldnder dér staterna forpliktade sig om att fram till 2030 rikta sitt
fokus mot en mer hallbar och jimstélld framtid. Planen som innefattar héllbar
utveckling arbetar fradmst utifrdn 3 avseenden och dessa &r ekologiska, sociala och
ekonomiska (Sveriges Riksdag, 2024). Den ekologiska hallbarheten vill gynna
samhillet och méngfalden. Ménniskor behdver anvénda jordens resurser som dr bade
héllbara och som tar hdnsyn till vad naturen klarar av. Vi behdver anpassa vir ekonomi
och konsumtion efter vad jordens resurser klarar av sé att det inte dventyrar for
kommande generationer (Business College Helsinki, 2025). Den ekonomiska
héllbarheten handlar om att kunna skapa en jimn ekonomi som kan vixa pa lang sikt.
Detta utan att inverka pd miljon, resurser och médnniskor och samhallet i for stor
utstrickning (Region Stockholm, u.4).

En mer effektiv energiférbrukning &r avgorande for att Sverige ska uppna de uppsatta
maélen for miljon samt utveckla ett energisystem som dr héllbart. Begreppet
energieffektivisering innebdr att vara energieffektiv, dir anvindning av energi minskas.
Detta leder i sin tur till minskade vixthusgasutslapp samtidigt som energi kan sparas
genom att anvinda modern teknik pé ett effektivt sétt. Effektiva atgérder kan till
exempel vara att vdlja metoder som fokuserar pd att optimera installationen av
ventilation och belysning (Naturvardsverket, 2024).

Béde byggnation och forvaltning av fastigheter orsakar omfattande vixthusgasutsléapp,
dér hela byggnadens livscykel har negativ paverkan pa miljon. De storsta utsldppen sker
vid anvéndning av material samt vid energiatgdng. Den framfart som byggbranschen
lyckas bibehdlla idag har inte funnits sedan miljonprogrammet var aktuellt runt 1970-
talet. Det kravs déarfor tgiarder som gor det mojligt att upprétthdlla den hoga byggtakten
samtidigt som de uppsatta klimatmalen sdkerstills. Ur ett livscykelperspektiv star
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svenska byggnader for cirka en femtedel av hela Sveriges utsldpp av vixthusgaser och
40 % av den totala energianvandningen. En férdplan har skapats i syfte att ar 2045 na
nettonollutslédpp och detta initiativ togs av byggbranschens aktorer, med anledning av
regeringens initiativ som bendmns Fossilfritt Sverige (Naturvardsverket, 2023).

Omstéllningen till ett mer héllbart samhédlle medfor omfattande utmaningar, dér krav pa
digitalisering, sdkerhet samt hallbarhet hojs, sérskilt inom byggsektorn. Det dr ddrmed
viktigt att ha forstaelse for byggsektorns klimatpaverkan och ha ett miljoténk nér beslut
ska tas. Detta dr viktigt oavsett beslutets omfattning, om det handlar om en byggnads
fastighetsutveckling eller utformning av ett helt nytt stadsomrade (Sweco, u.d). En
héllbar fastighetsutveckling &r ett begrepp som innebér en utveckling av delar av en
byggnad eller storre omrade. Utvecklingsforloppet av fastighetsutveckling har som maél
att 0ka fastighetens vérde, I6nsamhet eller byta ut befintlig verksambhet till ndgot mer
aktuellt (Plandr, 2022). De 6kade héllbarhetskraven samt den vixande teknologiska
utvecklingen bidrar till att projekt blir mer utmanande och komplexa. Darmed ar det
viktigt att kunna sékerstélla att samtliga detaljer 4r under kontroll, vilket stéller krav pa
teknisk kompetens samt omfattande erfarenhet. Att bedriva en héllbar
fastighetsutveckling medfor stora fordelar bade ekologiskt, ekonomiskt samt socialt
(Sweco, u.a).

1.2 Problemdiskussion

Dittmar (2013) redovisar i sin studie att den vetenskapliga data som presenterades vid
Forenta nationernas méte “Rio+20” indikerade att méinskligheten lever d&nnu mer
ohallbart i dagens samhaélle jimfort med hur ménskligheten levde ar 1992. Den
miljopdverkan som uppstér till f6ljd av dagens ekonomiska handlingar &r sa omfattande
att virlden stér infor en tidpunkt dir lokala problem kan snabbt eskalera till globala
katastrofer. Detta understryker vikten av att vi agerar for att sikerstélla en hillbar
framtid. For att skapa en hallbar livsstil dr det avgdrande att vi faststéller en tydlig och
métbar definition av hallbarhet. Forskare rekommenderar att vi definierar héllbarhet
genom att ange det vi vill undvika, sdsom att vi vill undvika att félja en vdg som
resulterar 1 uttdmning av naturresurser och globala miljoproblem. Denna metod ger oss
mdjlighet att utvdrdera om de forédndringar vi gor for vart samhélle tar oss mot en mer
héllbar framtid, vilket gor det mojligt att mita och folja utvecklingen. For att uppna
héllbarhet &r det viktigt att inte enbart fokusera pa héllbarhetsmal, utan dven hur fort
framstegen gors. For att undvika att Overskrida kritiska miljogrianser behover vi
sakerstdlla att forandringar 1 vart levnadssétt sker 1 en lamplig takt. Det handlar om att
faststilla en tydlig tidsplan for hur snabbt vi behdver agera for att forhindra forlusten av
naturresurser samt att begransa den skadliga effekten vi har pd miljon. En
overgangsplan for hallbarhet bor tas fram, som inkluderar tydliga mal for att méta hur
snabbt véra naturtillgdngar forbrukas samt hur snabbt vi behdver aterstélla dem. Detta
for att forhindra en eventuell kollaps och ddrmed sékerstélla en héllbar framtid (Dittmar,
2013).



Aven om Agenda 2030 har atagits, har vissa linder uttryckt kritik och detta har lyfts
upp inom Forenta Nationen. Enligt Novovic (2021) har majoriteten av l&nderna varit en
drivande kraft pd nationell niva, for att n de uppsatta globala mélen. Det finns dock
flera mal som é&r svéra att bedoma samt att det behvs mer globalt ledarskap for att na
de efterstravade resultaten (Novovic, 2021).

Enligt Xiang och Ma (2024) ér byggsektorn en stor miljobov och dr den sektorn som
slapper ut koldioxid i storst omfattning. Sektorn har darfor en avgorande roll for hur vél
maélet med nettonollutslipp kommer kunna uppnés. Aven om det under arens ging har
skett en utveckling som gér i ritt riktning, sker framstegen i for liten skala for att det ska
ge den utdelning som krévs for att kunna uppna de globala malen. P4 grund av
byggnaders omfattande utsldpp sker minskningen inte i den takt som hade varit
onskvirt, eftersom den totala mingden utslépp fortfarande &r mycket hog nér allt stélls
samman. Varje dr berdknas utslappen vid kommersiella byggnader kunna minska med
1,94 %.

For att kunna uppna de globala malen finns forslag pa att effektivisera omrdden som
idag bromsar in den omstéllning som behovs. Byggsektorn behdver satsa mer pa
héllbara byggmaterial, smartare sétt att dteranviinda energi och uppdatera dagens
byggregler. For att sektorn ska kunna vara med och bidra till nettonollutsldapp behover
kraven for miljoanpassat bygge hdjas, samtidigt som nya metoder inom
energianviandning och andra omrdden méste utvecklas. Om dessa atgérder genomfors ar
chansen storre att byggsektorns klimatpaverkan sénks i snabbare takt. Om
byggbranschen diremot inte utvecklar nya atgérder riskerar den att framsta som en
forhindrande faktor och en stor anledning till att malen inte kan uppfyllas (Xiang & Ma,
2024).

1.3 Forskningsfragor

Hur kan fastighetsbolag arbeta med héllbar fastighetsutveckling?
Hur kan hallbar fastighetsutveckling paverka den ekologiska hallbarheten?

Hur kan hallbar fastighetsutveckling bidra till 6kad ekonomisk I6nsamhet?

1.4 Syfte

Syftet med uppsatsarbetet ar att beskriva och analysera konsekvenser av hur
fastighetsbolag arbetar med héllbar fastighetsutveckling.

1.5 Avgriansningar

Vi har valt att avgrinsa studien till hur det paverkar den ekonomiska och den ekologiska
aspekten och bortser frdn den sociala aspekten.



1.6 Centrala begrepp

Hallbar fastighetsutveckling: Innebdr att planera, bygga och forvalta fastigheter med
stort fokus pé héllbarhet. Malet dr att utveckla omréden och byggnader som &r
ekonomiskt, ekologiskt och socialt hdllbara. En hallbar fastighetsutveckling stravar efter
att anvdnda hallbara material, reducera energianviandningen samt utveckla héllbara
16sningar. Det handlar om att fastigheter inte bara ska tillgodose dagens behov utan
dven framtidens behov (Sustainable Development, 1987)

Energieffektivisering: Innebér att reducera energiforbrukningen for att utveckla ett
energisystem som dar mer héllbart och diarigenom bidra till att uppnd miljomal.
Energiforbrukningen kan reduceras genom tekniska losningar, som energieffektiva
system. Energieffektivisering medfér minskade utslépp och ekonomiska besparingar
(Naturvérdsverket, 2024).

Ekologisk hallbarhet: Innebir att minimera méinniskans negativa inverkan pd miljon
och minska resursanvéndning, for att uppritthélla jordens ekosystem och vérna om dess
langsiktiga dverlevnad. Fokuset ligger pé att bevara den biologiska méngfalden,
reducera fororeningar i miljon samt hantera jordens naturresurser pa ett hallbart sétt.
Den vixande medvetenheten kring miljoproblem har resulterat i bade internationella
och nationella initiativ, for att skapa en positiv utveckling (Sveriges allménnytta, u.d).

Ekonomisk hallbarhet: Innebir att ekonomin ska vara hallbar dver tid. Begreppen “gron
ekonomi” och “gron tillvéxt” har idag tagit en allt storre plats och tar sikte pd en mer
miljovéanlig ekonomi, dér resurserna i den mén som det gar ska atervinnas och
ateranvéndas 1 ett cirkulért system (Sodertdlje kommun, 2023).

Driftkostnader: Innefattar samtliga 16pande utgifter utdver kopesumman, rantor och

amorteringar for en fastighet. Dessa kostnader dr nodvéndiga for fastighetens funktion,
och exempel pé driftkostnader dr el och vatten (Ekonomifokus, 2024).
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2. Metod

2.1 Amnesval

En héllbar fastighetsutveckling spelar en viktig roll for fastighetsbolag, diar ekonomiska
och ekologiska faktorer &r centrala i framtida byggprojekt. Energieffektivisering dr en
nyckelfaktor, da det bade reducerar paverkan pa miljon och skapar ekonomiska vinster.
Detta vicker vart intresse att utforska hur dessa faktorer samspelar i en tid da hallbarhet
ar 1 fokus, for att skapa en forstaelse for hur fastighetsbolag kan frimja en mer hallbar
framtid samtidigt som de uppnar langsiktig ekonomisk 16nsamhet.

2.2 Urval

Denna uppsats bygger pa en kvalitativ metod. [ urvalet av intervjupersoner har vi valt
att utfora icke slumpmaéssigt urval, dé vi valt personer som passar inom urvalsramen for
vért arbete. Vi har valt att inkludera fastighetsbolag fran bade den offentliga och privata
sektorn samt en ekonomisk forening. Vi har dven valt att intervjua fastighetsbolag fran
de geografiska omradena: Halland, Smaland och Véstergdtland.

2.3 Overgripande forskningsansats

Efter att &mnet for studien valts inleddes uppsatsarbetet med insamling av relevant data
till studiens teoretiska referensram. Direfter pdborjades insamlingen av empirisk data,
vilket skapade insikter som visade pa behovet av att ldgga till ytterligare teori i
referensramen. Enligt S6derbom & Ulvenblad (2016) &r det svart att beskriva studiens
metod med endast en definition. Orsaken till detta dr att begrepp kan tolkas pé olika sitt
och ses ur ett flertal olika perspektiv beroende pd hur det definieras. Ofta uppstar
diskussioner bland forskare om en studie bor vara kvalitativ eller kvantitativ. Det
uppkommer dven ofta fyra begrepp som stills emot varandra; induktiv stéills mot
deduktiv och objektiv stills mot subjektiv. Induktiv forskning tillimpas for att utveckla
teorier genom att identifiera samband i den data som samlats in och ddrefter kan en
generell slutsats dras. Induktiv forskning ser saker ur en subjektiv synvinkel. Deduktiv
forskning har i stdllet en objektiv synvinkel, dér insamling av forskningsdata genomfors
innan forskningsarbetet paborjas. Vi ansag dérfor att en deduktiv ansats skulle vara svar
att enbart arbeta utifrin, da vi behovde lagga till ytterligare teori efter
empiriinsamlingen. Inte heller en induktiv metod anségs som ldmplig for var uppsats,
eftersom empiriinsamlingen inte enbart behdvs som grund for den teoretiska
referensramen. For att uppnd bésta mdjliga resultat valde vi att tillimpa en abduktiv
metodansats, som kombinerar inslag frén bade induktiv och deduktiv ansats (S6derbom
& Ulvenblad (2016).

2.4 Litteraturstudie

For att undersoka vilken befintlig forskning som finns kring det valda amnet behdvs en
detaljerad granskning av litteraturen. Den forskning som redan &r publicerad bor
granskas for att undersoka vilka resultat som forskarna har kommit fram till. Dérefter
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bor intressanta och relevanta vetenskapliga artiklar samlas in till uppsatsarbetet
(Soderbom & Ulvenblad, 2016).

Vid starten av vart uppsatsarbete borjade vi med att granska tidigare forskning som
berdrde vart amne, frén det digitala vetenskapliga arkivet "DiVA portal". Detta gjorde
att vi fick en djupare forstaelse kring vad som redan forskats om samt vilka resultat som
har framkommit. Dérefter padbdrjade vi insamling av teori frdn offentliga rapporter,
relevant litteratur samt fran vetenskapliga artiklar. Vi har sokt efter vetenskapliga
artiklar 1 Halmstad Hogskolas databaser “Academic Search Premier”. Det begrepp som
anvindes vid sokning 1 databasen var: Fastighetsutveckling, energieffektivisering,
ekologisk hallbarhet, ekonomisk hdllbarhet och driftkostnader.

Vi valde att anvidnda oss av referenssystemet APA (American Psychological
Association) for att referera véra killor. Valet av referenssystem foll pa APA eftersom
vi arbetat med systemet tidigare och bada forfattarna har god kunskap om hur det
tillimpas. Vi valde att l1opande ldgga in véra killor till var teoriinsamling for att
minimera risken att missa kéllor och att viardefull information bortfaller.

2.5 Empirisk studie

Det ér av stor vikt att ha problemstillningen i fokus under arbetet géng, da den
definierar syftet med arbetet. Det dr dven av stor vikt att bestimma om studien ska
baseras pé en kvalitativ eller kvantitativ metod (Soderbom & Ulvenblad, 2016). Vi har
valt att utfora en kvalitativ metod i var studie. Detta har vi valt med anledning av att den
data som samlas in via intervjuer ofta har ett stérre djup, dir intervjuer genomfors med
ett begrinsat antal personer som dr noggrant utvalda.

Enligt Soderbom & Ulvenblad (2016) dr det viktigt att noggrant vélja vilka
respondenter som ska delta infor den empiriska studien. Vi valde att rikta in oss pa att
utfora intervjuer med aktorer inom fastighetsbranschen, som har kunskap kring
fastighetsutveckling och dess beslut. Vara intervjuer pagick i 45-90 minuter, vilket gav
tillrdckligt med utrymme for att bade stélla intervjufrdgorna samt for respondenterna att
ge utvecklade svar.

Vart forskningssyfte ska bidra till en storre forstaelse for hur fastighetsbolag arbetar
med fastighetsutveckling, samt hur det paverkar den ekologiska héllbarheten och den
ekonomiska Ionsamheten. For att kunna bidra till en storre forstdelse ansdg vi att en
kvalitativ studie krévdes.
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2.6 Val av respondenter

Vart urval av studiens respondenter grundades av personer som har kunskap inom
fastighetsutveckling och arbetar antingen inom borsnoterade fastighetsbolag,
kommunalt 4gda fastighetsbolag eller ekonomiska féreningar inom bygg- och
fastighetsbranschen. Vart val av respondenter for studien spelar en central roll for att
insamling av relevant data om dmnet ska vara mojlig. For att fa en djupare forstéelse
och en helhetsbild kring vart valda &mne valde vi att genomfora intervjuer med aktorer
fran olika slags bolag.

Inom borsnoterade fastighetsbolag valde vi att vinda oss till aktdrer som &r aktiva inom
fastighetsutveckling, sdsom teknisk forvaltare, teknisk specialist samt
héllbarhetsansvarig. Anledningen till valet av dessa intervjuobjekt &r att de besitter hog
kunskap och erfarenhet kring fastigheter samt den rddande fastighetsmarknaden. Genom
samtal med dessa aktorer fick vi forstielse for de risker och méjligheter som finns med
fastighetsutveckling och dess paverkan pd miljon och fastighetsbolagets 16nsambhet.

Inom den offentliga fastighetssektorn valde vi att intervjua ett fastighetsbolag som
verkar 1 en kommun, dér respondenten var fastighetsutvecklingschef. Fér kommunala
aktorer dr utveckling ofta kopplad till héllbarhet, langsiktig stadsplanering och
samhillsnytta.

Vi valde dven att viinda oss till en ekonomisk forening som verkar inom
fastighetsbranschen, dir respondenten var projektchef vid nyproduktion. En ekonomisk
forening dgs och styrs av sina medlemmar, vilket innebér att stort fokus ligger pa att
skapa ndjda bostadsgéster snarare dn att maximera vinsten.

Valet av vara respondenter syftar till att ge en tydlig 6verblick dver hur
fastighetsutveckling anvénds i fastighetsbolag, samt vilka konsekvenser som det kan
medfora. Detta bidrar dven till en forstaelse kring hur aktorer samarbetar for att nd en
langsiktig hallbarhet.

Det uppstod svarigheter att hitta ett storre antal respondenter som ville delta 1
intervjuerna for var studie. Forfattarna anser att detta kan bero pé att ménga
fastighetsbolag i dagsléget inte prioriterar att medverka i intervjuer, vilket kan kopplas
till den aktuella 1dgkonjunkturen och hoga vakansnivier. Om omsténdigheterna hade
sett annorlunda ut, med bittre resultat for fastighetsbolagen, hade sannolikt fler
respondenter varit villiga att delta i studien.
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Vi har intervjuat foljande respondenter i var studie:

RESPONDENT BEFATTNING BOLAG

Anonym Projektledare vid HSB, Hyresgésternas Sparkasse-
nyproduktion och Byggnadsforening

Anonym Teknisk specialist Platzer Fastigheter AB

Anonym Fastighetsutvecklingschef | HFAB, Halmstads Fastighets AB

Anonym Teknisk forvaltare Castellum AB

Anonym Hallbarhetsansvarig Stena Fastigheter AB

Anonym Teknisk forvaltare Nivika Fastigheter AB

Tabell 1: Anger fyra borsnoterade fastighetsbolag, ett kommunalt fastighetsbolag samt
en ekonomisk forening.

2.7 Datainsamling

Intervjuguiden skapades med hjdlp av den teoretiska referensramens uppbyggnad. Infor
varje intervju borjade forfattarna att presentera sig och sedan fick intervjuobjektet svara
pa frdgor om deras befattning och hur linge som respondenten verkat inom branschen.
Vira intervjuer genomfordes via Teams, ddr vi fick tillstdnd att spela in samtalen for att
inte gd miste om vérdefull information. Ett undantag var en intervju dar vi inte fick
tillstdnd att spela in samtalet, da fick vi i stéllet fora anteckningar.

2.8 Dataanalys

Vi granskade vér data for att kunna hitta jamforelser, samband och kunna skapa béttre
uppfattning av datan. For att uppna ett s genomarbetat resultat som mojligt bestér var
analys av bade empirisk och teoretisk analys (Soderbom & Ulvenblad, 2016).

2.8.1 Empirisk analys

Efter att insamling av empirisk data har genomforts sker en analys av empirin dér datan
ska behandlas och tolkas, for att se vilka likheter och skillnader det fanns i vara
respondenters svar (Jacobsen, 2004). Detta bidrog till en djupare forstielse av
fastighetsbolagens olika synsatt pa studiens specifika fragor. Det gjorde det dven
mdjligt att kunna analysera eventuella monster mellan de olika respondenterna.

2.8.2 Teoretisk analys
I studiens teoretiska analys sattes respondenternas svar i relation till den data som
presenteras i den teoretiska referensramen (S6derbom & Ulvenblad, 2016). Detta
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genomfordes for att undersoka 1 vilken utstrackning respondenternas asikter och
perspektiv dverensstimde med den senaste forskningen inom vart valda omrade.

2.8.3 Validitet

Syftet med uppsatsarbetet ar att beskriva och analysera konsekvenser av hur
fastighetsbolag arbetar med héllbar fastighetsutveckling. For att sdkerstélla en tydlig
och bra struktur utgick vi fran vér teoretiska referensram vid utformningen av
frageformuldr till véra intervjuer. Denna metod underléttade insamlingen av relevant
data och bidrog till en djupare forstaelse av vara fragestéllningar (Soderbom &
Ulvenblad, 2016).

Var studie innehéller intervjuer med flera olika fastighetsforetag for att skapa en stor
forstdelse och bredd dver vart valda &mne. Genom att diversifiera kdllorna okar
uppsatsen validitet eftersom dmnet belyses ur flera perspektiv. Vid studiens intervjuer
framkom bade bolagens visioner och respondenternas egna erfarenheter. Vid
jamforelser mellan olika bolag kan vi dra slutsatser och tillsammans med teorin {4 en sé
heltidckande bild som mojligt. Vid intervjuerna valde vi att stélla konkreta fragor, vilket
gav respondenten begrinsat utrymme att uttrycka personliga asikter, for att utesluta
information som enbart representerar individen och i stillet fokusera pé vad som
kénnetecknar fastighetsbranschen.

2.9 Generaliserbarhet

For att f& en forstaelse for hur vér uppsats kan kopplas samman med liknande fall gors
en generalisering. Det finns tva olika sitt att ga tillviga pa ndr en generalisering ska
goras. Det ena dr analytisk generalisering och det andra &r statistisk generalisering. I den
statistiska generaliseringen dras slutsatserna kring en storre population, &ven om data &r
baserad utifran en mindre population. For att kunna tillimpa denna sorts generalisering
behover urvalet vara lampligt for hela populationen.

Vid analytiska generaliseringar grundas slutsatserna frin en specifik studie som i manga
fall kan tilldimpas pa liknande studier inom samma omréde. Den analytiska
generaliseringen ska skapa forstaelse och relevans for att underlitta bade i den egna
studien och Gverfora denna forstaelse till andra fall (S6derbom & Ulvenblad, 2016).

2.9.1 Etiska overviagande

Vid genomforande av insamling av den empiriska studien beaktades etiska
overviganden for att sdkerstdlla att uppsatsens innehdll dr framstélld pa ett
eftertinksamt och opartiskt sétt. Varje respondent har forstatt inneborden av vart arbete
och hur deras information ska anvéndas samt fatt frigan om det vill delta eller inte.
Deras svar har sedan framfOrts pa ett korrekt och transparent sétt. Samtliga respondenter
har dven haft sina namn anonyma i studien (S6derbom & Ulvenblad, 2016).
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3. Teoretisk referensram

3.1 Héallbar fastighetsutveckling

Enligt Gehner (2008) innebér hallbar fastighetsutveckling att skapa en vision for en
obebyggd yta eller att utveckla en redan bebyggd. Syftet dr att antingen etablera en ny
byggnation eller att utfora forbéttringar av den redan existerande byggnaden. Mélet med
fastighetsutveckling &r att minska fastighetens klimatpaverkan, oka fastighetsvérdet
eller att ersétta den nuvarande verksamheten till nagot mer relevant (Planor, 2022).
Aven Raslanas, Stasiukynas & Krutinis (2012) beskriver att det finns tva mojliga
inriktningar for foretag som arbetar med fastighetsutveckling: att forbattra existerande
byggnader eller att uppfora helt nya byggnationer. Béda inriktningarna ses som héllbar
fastighetsutveckling och har mycket gemensamt. Fastigheter har en betydande
miljopéverkan, vilket har resulterat i en fordndrad syn pé hur de bor konstrueras,
designas och forvaltas. Hallbar fastighetsutveckling bestar av flera faser som inleds med
en idé och slutar med en fardig 16sning, dér fastighetsobjektet aningen tas i bruk eller
sdljs vidare.

Squires & Heurkens (2016) understryker att hdllbar fastighetsutveckling &r ett resultat
av ett samarbete mellan flera aktorer. Hallbar utveckling handlar for
fastighetsutvecklare om att skapa langsiktiga ekonomiska, sociala, och miljomaéssiga
vérden utan att Gverbelasta naturens resurser. Faktorer som paverkar marknadens
efterfragan och vérde ir till exempel, var byggnaden ér placerad, expansionsmdojligheter
och hur utrustad byggnaden dr med moderna bekvamligheter, vilket hojer
marknadsvirdet nimnvért (Raslanas, Stasiukynas & Krutinis, 2012).

En central aspekt av fastighetsutvecklingen &r att generera ett virde som Overstiger
produktionskostnaderna, dar en effektiv resursanvindning &r viktig for att nd dessa mal.
Huvudmaélen med fastighetsutveckling &r att utnyttja fastighetens vérde fullt ut enligt
Fernstrom (1998). Genom analyser om hur marknadsvirde och avkastning kan 6kas pé
effektivast sitt, stravar arbetet efter att maximera fastighetens virde (Fernstrom, 1998).

For att lyckas uppna marknadens krav och efterfragan kan det enligt Cademan (2008)
goras en jamforelse mellan produktutveckling och fastighetsutveckling, for att béttre
anpassa anvandningsomradet for fastigheten och dess design. Den hér
utvecklingsstrategin kan leda till att fastighetens marknadsvérde okar.
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3.2 Hur fastighetsbolag kan arbeta med héllbar
fastighetsutveckling

3.2.1 Energieffektivisering

En effektiv energianvindning kan bidra till olika energipolitiska mél som avser att
kombinera konkurrenskraft, forsorjningstrygghet och ekologisk hallbarhet (Riksdagen,
2024). Energieffektivisering innebdr att reducera energiforbrukningen utan att paverka
den funktion eller det virde som energin levererar. Detta kan dstadkommas genom
tekniska framsteg, som att vilja apparater med hogre energieffektivitet eller genom att
anpassa vanor och beteenden for att frimja ett mer miljovénligt forhdllningssatt
(Naturvardsverket, 2024). Energieffektivisering ger flera fordelar, dar minskad
energiforbrukning inte bara sinker energikostnaden och gor oss mindre sarbara for hoga
elkostnader, utan bidrar dven till att reducera véixthusgasutsldpp och andra skadliga
dmnen. Detta spelar en central roll i att skydda och forbéttra miljon (Boverket, 2024).
Energieffektivisering i byggnader kan exempelvis innebéra att optimera virmesystemets
effektivitet eller installera energisndla belysningssystem, for att minska
energiforbrukningen (Naturvardsverket, 2024).

3.2.1.1 Styrsystem och driftoptimering
Att optimera driften i en byggnad handlar om att de tekniska installationerna anpassas
efter hur den specifika fastigheten ska anvdndas. Genom regelbundna kontroller av de
olika systemen kan fel upptickas i tid, vilket mojliggor att systemets effektivitet
utvdrderas och atgardsforslag kan tas fram vid behov. Att styrningen idag styrs
automatiskt dr en smart 16sning for att bade minska energianvdandningen och dka
trivseln for de som bor i fastigheten (Boverket, 2025).

Styrsystemen spelar en viktig roll for att sdkerhetsstilla en energieffektiv drift av
bolagets byggnader. Dessa system reglerar exempelvis ventilationen och
utomhustemperaturen baserat pa antalet personer som ir i byggnaden, vilket kan bidra
till minskat energibehov. Enligt Boverket (2024) omfattar fastighetsautomation alla
programvaror och produkter som stddjer en siker drift, exempelvis genom automatisk
styrning och tillsyn av byggnadens olika tekniska system.

3.2.1.2 Ventilationssystem
Ventilationssystem upprétthaller en bra luftkvalitet genom att eliminera farliga
fororeningar och justera luftflodet baserat pa behov. Ventilationssystem kan ocksé
hjélpa till att fordela varme och kyla och 6ka energieffektiviteten genom justerat
luftflode. Det finns olika sorters ventilationssystem, dér krav pa energieffektivitet har en
avgorande paverkan pa valet av system, diar mekaniska system vanligtvis dr de mest
energieffektiva. Fran-och tilluftssystem dr det mest energieffektiva valet eftersom det
upprétthdller ett vilbalanserat luftflode och reducerar virmeforluster. FTX-system ér
sarskilt energieffektiva dd de dven kan atervinna virmeenergin frén den utgdende luften.
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Till skillnad fran fran-och tilluftssystem ar sjédlvdragssystem fldktfria, vilket forsdmrar
deras effektivitet, sarskilt vid kalla temperaturer (Higgbom, 2021).

3.2.1.3 Virmesystem
Ett virmesystem maéste leverera tillrdckligt med virmeeffekt for att sdkerstdlla att de
angivna temperaturkraven uppfylls. For att sikerstilla dessa krav anvénds system for att
reglera virmen. I de fall systemet inte dr korrekt justerat kan det uppsté distributions-
och reglerforluster, vilket bidrar till en 6kad energianvéndning. Det finns olika typer av
viarmesystem, dir energieffektiviteten varierar i de olika systemen. Elvirme omvandlar
elektrisk strom till varme, vilket gor att dessa system krdver mycket energi och blir dyrt
att ha 1 drift, speciellt under de perioder dir behovet av virme ar stort (Higgbom, 2021).
Enligt Boverket (2024) kan fjarrvirme minska en byggnads energiférbrukning och
historiskt sett har anvindning av fjarrvirme dessutom varit kostnadseffektivt.

3.2.1.4 Belysning
Under de senaste dren har det skett en stor teknisk utveckling géllande belysning, dér
LED-tekniken i stort sett har ersatt samtliga belysningstekniker. Belysningstekniken
LED har flera fordelar, bland annat &r det vildigt energieffektivt och erbjuder en stor
flexibilitet nér det kommer till styrning och dimring. Detta innebér att den
energieffektiva LED-belysningen snabbt kan minska den totala energianvédndningen.
Det ér dven ofta ekonomiskt fordelaktigt att ersétta de gamla belysningsarmaturerna till
LED-belysning (Installatorsforetagen, 2020).

3.2.2 Hyresgastanpassningar

Gehner (2008) betonar vikten av att fastighetsbolag bor ta hinsyn till framtida
efterfragan for att kunna tillgodose dessa behov. Ett fastighetsobjekt har vanligtvis flera
fastighetsidgare under sin existens, ddr varje dgare stéller olika krav pa fastigheten. Detta
gor att fastighetsutvecklaren méaste beakta bdde nuvarande och framtida behov, for att
skapa en hallbar utveckling.

3.2.3 Grona byggnader

Enligt Kauskale, Geipele, Zeltins & Lecis (2017) &r grona byggnader, nya byggmetoder
och energisystem avgorande for att nd en langsiktig och héllbar utveckling inom
byggbranschen. Mélet med deras forskning var att belysa miljoaspekterna kopplade till
hallbar fastighetsutveckling, med sirskilt fokus pd betydelsen av grona byggnader och
tillhérande energifaktorer. Forskningsresultatet betonade vikten av grona byggnader och
de betydande fordelar som dessa byggnader ger genom hela sin livscykel.

3.2.3.1 Hallbara materialval

Hallbara materialval ar ett samlingsbegrepp for de material som har en lag
miljopéverkan och ér hallbara genom hela livscykeln, fran produktion till
avfallshantering. For att materialen ska rdknas som hallbara méste de minska
resursforbrukningen och véxthusutslédppen, vilket gor att dessa material har en
begrinsad paverkan pd miljon och ménniskors hélsa (Héllbarhetsguiden, u.a).
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Enligt Feng, Ren, Yang & Xue (2024) sé dr det viktigt att fradmja tillverkning och
tillampning av grona byggmaterial med ldga koldioxidutslidpp, eftersom detta utgor en
central del av hallbart byggande och dess framtida utveckling. Marknaden for dessa
material &r komplext och pdverkas av flera faktorer, dér artikeln fokuserar pa den grona
forsorjningskedjan. Den tar hinsyn till byggmaterialtillverkare, fastighetsutvecklare och
regeringen, som alla arbetar for att utveckla en marknad for grona byggmaterial med
begrinsade koldioxidutsldpp, for att virna om ett mer héllbart byggande.

3.2.4 Grona miljocertifieringar

Boverket (2024) anger att det i Sverige tillampas olika certifieringssystem for att
bedoma byggnadens miljoprestanda. Miljocertifiering ar en frivillig certifiering och
utgor inget myndighetskrav. Certifieringssystemen BREEAM, LEED och Miljobyggnad
stdller alla krav pé livscykelanalysberdkning i ndgon form. Raslanas, Stasiukynas &
Krutinis (2012) ndmner att certificeringsystem for hdllbara byggnader har utvecklats for
att reducera den negativa miljopéverkan.

3.2.4.1 BREEAM

BREEAM (BRE Environmental Assessment Method) ér ett miljocertifieringssystem
som tillimpas for att definiera och utvérdera en byggnads héllbarhetsprestanda. Det
sakerstdller att projektet lever upp till hdllbarhetsméalen samt fungerar effektivt,
samtidigt som det ger goda resultat 6ver tid (Breeam, u.d). BREEAM utvecklades av
BRE (Building Research Establishment) i Storbritannien och ir ett viletablerat
miljocertifieringssystem, som &r det mest forekommande internationella systemet i
Europa. BREEAM har existerat i flera uppdaterade versioner sedan 1990 och har
tillimpats for att utfarda certifikat for 6ver en halv miljon byggnader (Sweden Green
Building Council, u.a).

Nér en bedomning av BREEAM utfors anvénds viletablerade prestandamétt, som stills
i relation till faststéllda riktméarken, for att bedoma byggnadens konstruktion, funktion
och utformning. De viletablerade prestandamétten omfattar ett stort antal kriterier och
kategorier, allt fran miljo till energi. Genom att tidigt implementera héllbarhetsatgérder i
ett projekt inom ramen for BREEAM-standarden kan livscykelkostnaderna reduceras,
samtidigt som bland annat foretagets vérde, samhillsansvar och hallbarhetspraxis starks
(Breeam, u.a).

3.2.4.2 LEED

Enligt Azhar, Carlton, Olsen & Ahmad (2011) &r efterfragan pa héllbara byggnader hog
i dagens samhélle och de avgdrande besluten om en byggnads héllbara egenskaper tas
under design- och forkonstruktionsfasen. Det ledande systemet for att méta hallbarhet 1
byggnader i USA dr LEED (Leadership in Energy and Environmental Design). For att
erhdlla en certifiering av LEED krévs det att ett designteam genomfor grundliga
héllbarhetsanalyser, dér faktorer som byggnadens design, tekniska system och
materialval beaktas.

19



3.2.4.3 Miljobyggnad

Det vanligaste miljocertifieringssystemet for svenska byggnader dr Miljobyggnad. Detta
miljocertifieringssystem kan tillimpas pd en méngd olika byggnader, sdsom
flerbostadshus, smahus och skolor. Detta miljocertifieringssystem har framtagits for att
vara anpassat till den svenska marknaden och bygger pa svensk praxis samt svenska
myndigheters foreskrifter och byggregler. Miljobyggnad kan tillimpas bade vid
nyproduktion och vid ombyggnationer, oavsett byggnadens storlek.
Certifieringssystemet dr bade létt att anvénda fOr att certifiera byggnader och ér
ekonomiskt fordelaktigt. Miljobyggnad-certifikatet kan tilldelas i tre olika nivéer; brons,
silver eller guld. Samtliga certifieringar méste granskas och verifieras av en oberoende
part, for att forsikra att byggnaderna lever upp till det krav som Miljobyggnad stéller
(Sweden Green Buildings Council, 2025).

3.2.4.4 Svanen

Svanen ér en miljomérkning som foretag kan ansoka om for sina produkter eller
tjanster. For att kunna f& Svanenmaérkning for en produkt maste produkten f6lja det
miljokrav som Svanen stiéller och det kontrolleras av “Miljomérkning Sverige” genom
bade tester, dokumentation och besok pa plats hos bolagen. Nér en produkt har
genomgatt testerna och blivit godkénd far bolagen rétt att anvéinda mérkningen under en
viss tid. Nér licensen gér ut eller kraven forandras kravs det att bolaget férnyar och
ansoker om att fa licens igen (Svanen, u.4).

3.3 Ekologisk hallbarhet och mangfald

Den ekologiska héllbarheten har som syfte att fraimja méngfalden och samhéllet.
Jordens resurser maste anvéndas pa ett sitt som &r hallbart och tar hinsyn till
ekosystemets kapacitet, bade for dagens samhélle och fér kommande generationer.
(Business College Helsinki, 2025).

Ekins (2011) betonar i sin artikel att den 6kade oron 6ver klimatforandringarna gor att
ekologisk héllbarhet stindigt &r ett aktuellt &mne, dér bade lokala och globala fragor
lyfts fram, sdsom véxthusgaser, energieffektivisering och klimatfoérandringar.

3.3.1 Klimatforandringar

Det har alltid féorekommit naturliga variationer i1 klimatet, men de snabba forédndringarna
1 dagens samhdlle dr ett resultat av ménniskans handlingar. De dkade utsldppen av
vixthusgaser orsakar en stindig temperaturhdjning, vilket har resulterat i patagliga
foljder. Enligt uppmétta virden har den globala medeltemperaturen de senaste 10 aren
legat kring 1,2 grader hdgre 4n under andra hilften av 1800-talet. Aven om 6kningen
kan ses som lag, dr paverkan pa klimatet redan pataglig. Varmeokningen paverkar inte
bara atmosfédren utan dven haven, vilket orsakar att isarna smilter. For att forebygga
omfattande och ldngvariga konsekvenser bor det vidtas omedelbara atgirder for att
reducera utsldppen (Naturvardsverket, 2024).
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3.3.1.1 Vixthusgasutslipp och forindring av markomraden

De vixthusgaser som orsakas av manniskan utgdr den framsta drivkraften bakom den
globala uppviarmningen. Bade forbrénning av fossila brinslen och fordndringar i
markanvéndning utgor stora kéllor till utsldpp. Om utslédppen av vixthusgaser forblir pa
samma nivd som de senaste 10 aren, finns risken att den globala uppvarmningen
kommer dverskrida mélet med Parisavtalet, som strivar efter att temperaturhdjningen
ska begrénsas till under tva grader Celsius (Naturvirdsverket, 2024).

Enligt Xiang och Ma (2024) l&dmnar Parisavtalets klimatmal ett begrénsat utrymme

for vaxthusgasutslapp orsakade av mansklig verksamhet. Detta innebér att klimatmalet
inte kan uppnés om ménskligheten inte minskar sina utslapp. Globalt sett &r
byggbranschen den storsta forbrukaren av energi och den storsta kéllan till utslapp.
Déarmed betonar Xiang och Ma (2024) vikten av att minska byggbranschens stora
klimatpdverkan for att uppfylla klimatmaélet i Parisavtalet samt for att sikerstilla att
byggnader blir koldioxidneutrala.

3.3.2 Byggsektorns paverkan pa klimatet

Enligt Oktabec och Wills (2024) har héllbarheten blivit en central del av
fastighetsbranschen, eftersom denna sektor dr en betydande kélla till de hoga
vixthusgasutsldppen. Darfor maste branschen uppfylla de krav som stélls pd héllbarhet
och ta socialt ansvar, vilket allt fler aktdrer stravar efter for att framja héllbara
fastigheter under hela byggnadens livscykel.

Enligt Boverket (2025) stod bygg- och fastighetssektorn for 22,1 procent av Sveriges
totala vixthusgasutsldpp, vilket motsvarar 10,8 miljoner ton koldioxidekvivalenter. I en
méitning som utfordes mellan 2008 och 2022 har bygg- och fastighetssektorn lyckats
minska utslappen med 12,2 %. De bakomliggande faktorerna inkluderar sénkta utslapp
fran byggnadens uppvarmning samt en mer héllbar anviindning av fossila brianslen vid
transport av byggmaterial och drift av arbetsmaskiner.

I nedanstdende diagram redogors fordelningen i % av utsldpp inom sektorn fran olika
kallor. Dar ingér delarna fastighetsforvaltning, nybyggnation, renoveringar och om- och
tillbyggnader, samt den uppvarmning som behovs till byggnaderna. Enligt diagrammet
framgar det att fastighetsforvaltning star for 24 % av de totala vixthusgasutslédppen
inom sektorn, medan nybyggnation stér for 21%. Uppvarmning och renovering av om -
och tillbyggnader stér for 28 % (Boverket, 2025).

Totala utslapp av vaxthusgaser fran bygg- och fastighetssektorn férdelat pa
branscher

Miljoner ton
COze
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3.3.3 Nettonollutslipp

Eftersom byggbranschen &r den storsta killan till vaxthusgasutsldpp har byggsektorn en
nyckelroll i arbetet mot att uppna nettonollutslipp. Ar 2017 inforde Sverige ett politiskt
ramverk géllande klimatet, dér ramverket omfattar uppsatta klimatmal, ett
klimatpolitiskt rdd och lagstiftning for klimatet. Mélet ar att Sverige ar 2045 ska uppna
nettonollutslédpp av vixthusgaser, med sikte pa att dérefter uppné negativa
vixthusgasutsldpp. Ramverkets syfte ér att etablera en strukturerad klimatpolitik som
ger bade néringslivet och samhillet de hallbara forutsittningar som behovs for att utféra
de fordndringar som dr nddvandiga for att Sveriges klimatmal ska uppnés
(Naturvérdsverket, 2024).

3.3.4 Agenda 2030

Virldens ledare faststillde d4ven en ny agenda for hallbar utveckling ar 2015, Agenda
2030. Agendan omfattar 17 globala mal som har som syfte att sdkerstdlla en hallbar
framtid for samtliga ménniskor. Mal 11 &r sérskilt inriktat pé att skapa héllbara
samhéllen och stidder, ddr storre stiader stér for en stor andel av energiforbrukningen,
utslappen och paverkan pd miljon (Forenta Nationerna, u.a).

3.3.4.1 Hallbar energi

Megyesiova, Duléva Spisakova & Gontkovicova (2023) undersoker i sin studie
sambandet mellan hallbar energi och Forenta Nationernas Agenda 2030, med sérskilt
fokus pé det 7:e globala mélet som handlar om héllbar energi. Studiens syfte var att
utforska hur de héllbara energimétten har utvecklats inom EU de senaste aren, mellan &r
2010 och 2020. Studiens resultat visade att flera nyckelindikatorer, sdsom
energianviandning och fornybar energi, har haft en positiv utveckling och stddjer arbetet
mot det sjunde mélet om hallbar energi. Megyesiova et al. (2023) betonar att Sverige
och Finland &r de tvd mest framstadende landerna inom EU nér det kommer till att 6ka
anvindningen av fornybar energi, trots deras hoga energianvindning. Detta leder till
betydande framsteg mot en mer héllbar energiframtid. Dessa framsteg dr ndgot som &r
sarskilt avgorande for Sverige i strivan att na de uppsatta mal som finns i Agenda 2030,
dér Sverige satsar pd att 6ka anvidndningen av fornybar energi och reducera sitt
beroende av fossila brénslen. EU har infort strategier for att stodja hallbar tillvaxt och
gron energi, bland annat genom Parisavtalet som &dr avgdrande for att stodja EU-
linderna i deras strdvan att uppné de globala mélen for hallbar utveckling i Agenda
2030.

3.3.5 Hantering av avfall

Runt om i virlden sker det ett fordndringsarbete med malet att reducera mangden avfall
genom cirkuldra processer. Huvudmalet &r att aterbruka sa mycket av materialet som
mdjligt, for att minska mingden avfall och skapa cirkulation av resurser. En central
fraga dr att hantera farliga &mnen pa ett sékert sétt for att virna om miljon.
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Produktionen av varor som betong och trd &r de storsta faktorerna bakom att virlden
paverkas negativt av all produktion, ur en miljésynpunkt. Nir en vara inte dteranvinds i
ett cirkuldrt system handlar det inte bara om att varans delar deponeras, utan alla
resurser som har anvénts till att producera och leverera varan har ocksa paverkat miljon
(Naturvérdsverket, 2024).

Malet med avfallsarbetet &r att virna om miljon och att uppritta ett cirkulért system
bade i Sverige och i resten av virlden, ddr livslangden for varor forléngs eller kan
ateranvindas pa olika sétt. Vissa varor gar inte att aterbruka i en cirkuldr process och
detta avfall maste tas hand om pé bésta mdjliga sétt for att padverka miljon och vér hélsa
1 sa liten utstrickning som mdjligt (Naturvardsverket, 2024).

3.3.6 CSR

Corporate Social Responsibility, CSR fokuserar pd det samhéllsansvar som foretag
striavar efter att ta. Att infora en CSR-policy innebir att verksamheten tar bade ett
miljoméssigt, ekonomiskt och socialt ansvar (Férenta Nationen, u.4d).

Enligt Freeman & Moutchnik (2013) genomgar affarsvirlden en 6vergang, dér foretag,
som tidigare har fokuserat pé att verksamheten ska generera s hog vinst som mgjligt,
nu i stéllet riktar sitt fokus pa alla intressenter, déribland samhillet. I dagens samhélle
drivs manga foretag av sitt syfte som bygger pa socialt samarbete med andra. Freeman
& Mountchnik (2013) menar att Corporate Social Responsibility inte borde vara ett eget
begrepp dé han anser att ansvaret mot sina intressenter redan borde vara implementerat i
deras affarsmodeller. I stéllet for CSR myntade han begreppet "Company's Stakeholder
Responsibility", som indikerar att alla bolag oavsett dess storlek borde ta ansvar over
sina intressenter.

3.4 Ekonomisk hallbarhet

Gulliksen & Holmgren (2021) beskriver ekonomisk hallbarhet som en analys av de
lagar som styr olika ekonomiska processer, med fokus pa utvecklingen av samhéllet,
foretagande och individuella livsforhéllanden. Ur ett foretagsperspektiv innebar
héllbarhetsstrategier som gor att en viss lonsamhet uppnds, samtidigt som langsiktig
lonsambhet ska vara i linje med en hallbar anvéindning av naturresurser.

3.4.1 Cirkulir ekonomi

En effektiv strategi for en gron omstillning dr att framja en cirkulér ekonomi, dér
resurseffektiva dtgirder gor det enklare att uppfylla olika milj6- och klimatmal. Syftet
med den cirkuldra ekonomin dr att maximera det resurser som finns. Detta genom att
atervinna och reparera produkter om det gér sonder. Detta tankesétt bor implementeras
mer hos alla individer eftersom den nuvarande konsumtionen inte &r hallbar.
Byggbranschen ér en av de storsta konsumenterna av jordens resurser, vilket gor att EU
och den nationella politiken har cirkuldr ekonomi som ett centralt mal
(Naturvérdsverket, 2024).

23



Hjaltadottir & Hild (2021) undersoker hur byggforetagen tillimpar cirkuldr ekonomi
och konstaterar att det flesta foretag befinner sig i en tidig fas, dir syftet och innebdrden
av cirkuldr ekonomi fortfarande definieras. Artikeln lyfter &ven att fortsatt utveckling av
cirkuldr ekonomi krévs for att né dess fulla potential.

3.4.2 Livscykelanalys

Rydh, Lindahl & Tingstrém (2002) beskriver hur en produkts livscykelstadier gar fran
skapandet till avvecklingen av produkten. Livscykeln inleds med att rdmaterial utvinns
och bearbetas for att tillverka produkten. Darefter foljer anvindningsfasen, dér
produkten fyller sin funktion. Nér produkten inte 1&ngre &r brukbar hanteras den genom
till exempel dtervinning, forbrénning eller genom biologisk atervinning. Hur mycket en
viss produkt har pdverkat miljon beror pa dess egenskap och hur livscykeln &r planerad.
Ett sétt att minska den negativa paverkan dr att jamfora produkter inom samma omrade
och vilja det alternativ som gor minst skada, samt i framtiden vélja mer miljovanliga
produkter.

Rydh et al. (2002) beskriver dven hur nya strategier har vixt fram i takt med den 6kade
belastningen pd miljon. Genom att skapa en storre forstaelse for helheten av en byggnad
och hur varje enskild del paverkar de andra, har ett virde skapats som gor att
livscykeltdnkandet har utvecklats mer én tidigare. Bin och Parker (2012) betonar dven
vikten av att forskningen inte enbart ska fokusera pa den aktuella energidtgdngen, utan
titta pa hela livscykeln och dess paverkan pa miljon, for att f en béttre helhetsbild.

3.4.3 Bolags intressenter

Christersson, Vimpari & Junnila (2015) betonar att den 6kade miljdmedvetenheten och
stigande energikostnader har lett till att foretagen behovt okat sitt fokus pé héllbara
16sningar i néringslivet. Teorin menar dven att investeringar som gors i
energieffektivisering inte enbart leder till 6kad miljoprestanda inom bolaget utan det
paverkar ocksé hur intressenter ser pa bolaget. Christersson et al. understryker att
investeringar inom energieffektivisering kan stirka bolagets konkurrensférdelar genom
att det visar pa miljomedvetenhet och ansvarstagande.

3.4.3.1 Gron finansiering

En gron obligation &r en form av réntebarande vardepapper som anvénds for att
finansiera projekt dér fokus ligger pd klimatet och miljon. For att bolag ska kunna
investera i dessa projekt mojliggdr den grona obligationen att bolagen kan investera 1
dessa typer av utmaningar. Bade privata och offentliga aktdrer anvénder sig av dessa
medel for att driva samhéllsutvecklingen framét (Europaparlamentet, 2023).

Gron finansiering innebér att storbankerna lanar ut kapital till bolagen for projekt som
har en tydlig koppling till miljo och klimat dér malet ar att det ska ske ndgon form av
miljonytta med kapitalet som l&nas ut. Det bankerna vill uppna med gron finansiering ér
att se till att bolagen kan stilla om till en mer klimatsmart framtid (Europaparlamentet,
2023). Enligt Liu och Wu (2023) bidrar gron finansiering till att reducera utslapp och
minska energiférbrukningen.
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3.4.4 MEPS (Minimum Energy Performance)

Meps stér for Minimum Energy Performance och reglerar standarder for minimum
prestandakrav for energi. For offentliga lokalbyggnader stills det krav pa att
byggnadens energiprestanda ska ha en viss prestanda som ska uppnas senast ar 2030.
Detta giller for byggnader som anses ligga bland de 16 % som é&r 14gst energieffektiva.
For de byggnader som hamnar bland de 26 % som &r nést ldgst energieffektiva, ska
uppna en viss energiprestandan ar 2033 (Byggtfakta, u,a).

3.4.5 Driftskostnader

Driftskostnader dr samtliga 16pande utgifter utover kdpesumman, réntor och
amorteringar for en fastighet. Dessa kostnader dr nddvéndiga for att fastighetens
funktion och exempel pa driftkostnader &r el och vatten (Ekonomifokus, 2024). Vid
energieffektiva dtgarder minskar energianvandningen och det leder i sig till minskade
driftskostnader, vilket bidrar till ett mer positivt kassaflode (Boverket, 2024).

3.5 Privata och offentliga fastighetsbolag

Enligt Holmqvist (2002) strdvar privata fastighetsbolag efter att uppné kortsiktiga
resultat samtidigt som de fokuserar pd langsiktiga mal, vilket dr en gemensam strévan
for vinstdrivande fastighetsforetag. Mélet dr att utveckla en kassaflodesprocess som
genererar en positiv avkastning. Holmqvist (2002) anser ocksa att privata
fastighetsbolag strévar efter att optimera dgarens avkastning, genom att anpassa
markens och fastighetens anvindning till det mest strategiska och ekonomiskt
gynnsamma dndamaélet.

Skalen till att fastighetsbolag ska vara vinstdrivande varierar. Privata fastighetsbolag
stravar efter att maximera vinsten och omséttningen péd det investerade kapitalet.
Offentliga fastighetsbolag ar i stéllet vinstdrivande med syfte till att skapa fler
arbetstillfallen och bostédder, vilket 1 sin tur bidrar till en forbéttrad levnadsstandard for
omrddets invénare. Vinstkraven for offentliga bolag syftar till att ge kommunen
forutséttningar for att kunna investera i sin egen utveckling. For att uppna vinst krévs
det att bostadsbolagen effektivt hushaller med sina resurser och sikerstéller att
intékterna Overstiger kostnaderna. Det krévs att fastighetsbolagen gir med vinst for att
tacka sina kostnader och kunna bygga fler bostidder (Holmqvist, 2002).
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3.6 Sammanfattning teoretisk referensram

Omriade

Centrala aspekter

e Hallbar fastighetsutveckling

e Energieffektivisering
-Styrsystem och driftoptimering
-Ventilationssystem
-Varmesystem
-Belysning
Hyresgéstanpassningar

Grona byggnader
-Héllbara materialval
Grona miljocertifieringar
-BREEAM
-LEED
- Miljobyggnad
-Svanen

e Fkologisk hallbarhet och mdngfald:

Klimatforandringar
-Vixthusgasutslapp och fordndring av markomraden
Byggsektorns paverkan pa klimatet
Nettonollutslépp
Agenda 2030
-Héllbar energi
Hantering av avfall
CSR

o FEkonomisk hallbarhet:

Cirkuldr ekonomi

Livscykelanalys

Bolags intressenter

Gron finansiering

MEPS (Minimum Energy Performance)
Driftskostnader

Fastighetsbolag

e Privata och offentliga fastighetsbolag

Tabell 2.
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4. Empiri

4.1 Intervju med Platzer Fastigheter AB

Fastighetsbolaget grundades i sin nuvarande form ar 2008 och ar ledande inom
kommersiella fastigheter i Géteborg. Med en total uthyrningsyta pa 960 000
kvadratmeter dger och utvecklar bolaget 80 fastigheter, till ett virde av 28 miljarder
kronor. Deras langsiktiga mal &r att gora Goteborg till den bésta staden 1 Europa att
arbeta 1.

4.1.1 Om respondenten
Respondenten har arbetat pa fastighetsbolaget i 15 ar och hans nuvarande roll &r teknisk
specialist, ddr han dven bistar med teknisk forvaltning. Han har tidigare haft roller som
teknisk forvaltare samt drift- och underhéllschef med personalansvar. I grunden har
respondenten en utbildning i marknadsforing och ekonomi, kompletterad med
utbildningar inom fastighetsforvaltning och driftteknik. Innan sin tid péa
fastighetsbolaget arbetade han som teknikkonsult.

4.1.2 Hallbar fastighetsutveckling pa Platzer
Fastighetsbolaget bedriver hallbar fastighetsutveckling genom att de pé ett
resurseffektivt sitt utvecklar befintliga byggnader. Enligt respondenten vidtar Platzer
flera dtgirder for att sékerstélla en héllbar fastighetsutveckling och minska sina
fastigheters miljopaverkan. Arbetet fokuserar bland annat pa att ateranvénda material i
sa stor utstrackning som mojligt, forbéttra fastigheternas energiprestanda och aktivt
minska utslappen. Bolagets nuvarande energiprestanda ligger pa 71,6
kWh/kvadratmeter A-temp, vilket betraktas som relativt 1agt inom branschen. Enligt
respondenten har bolaget nistan halverat sin energianvindning under de senaste 15
aren. Redan ar 2010 paborjade Platzer stora investeringar inom energieffektivisering,
med malet att minska energianvéndningen och mdjliggéra miljocertifieringen “Green
Building” {or hela sitt fastighetsbestdnd. Som en del i detta arbete utforde bolaget flera
energieffektiviseringsatgérder, bland annat installation av LED-belysning, investering i
solceller, utbyte av fliktar och virmepumpar samt implementering av hallbara
styrsystem. Bolaget foredrar att anvinda fjarrvirme och fjarrkyla i sina fastigheter,
eftersom dessa system dr energieffektiva och bidrar till en minskad klimatpéverkan och
lagre driftkostnader. Vid val av ventilationssystem prioriteras FTX-system med
viarmeatervinning i kombination med DCV-teknik (Demand Controlled Ventilation),
som anpassar luftflodet efter behov.

Platzer har idag testat flera grona miljocertifieringar, ddribland BREEAM, LEED och
Miljobyggnad. Samtliga av bolagets kontorslokaler dr miljocertifierade, medan
efterfragan pa certifieringar for logistiklokaler &r ldgre. I dagsldget dr ungefdr hilften av
dessa lokaler certifierade.
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Respondenten forklarar att de utfér minga hyresgistanpassningar som kan medfora en
stor koldioxidpéverkan. For att motverka detta stridvar bolaget efter att gora hallbara och
langsiktiga val. Platzer prioriterar dven dterbruk i s stor utstrackning som mojligt och
har som mal att anvdnda dtervunna material 1 samtliga projekt.

Respondenten betonar vikten av att utveckla och forbattra befintliga fastigheter,
eftersom omkring 80% av en kontorsfastighets koldioxidpaverkan i byggfasen kommer
fran stomme och grund. Genom att dteranvénda dessa delar och renovera dvriga kan
héllbara byggnader skapas med avsevirt lagre klimatavtryck, jimfort med
nyproduktion. Platzer genomfor &ven nybyggnationer, men lagger stort fokus pa att
forbéttra och utveckla sitt befintliga fastighetsbestdnd. Vid nybyggnation strivar de
efter att anvidnda grona materialval, sdsom trastommar i logistikbyggnader eller att
anvinda klimatforbattrad betong i stillet for vanlig betong. De faktorer som paverkar
bolagets materialval ar frimst koldioxidavtrycket, kostnaden och hyresgésternas
efterfragan.

4.1.3 Ekologisk hallbarhet pa Platzer

Respondenten lyfte i intervjun att héllbarhet &r nagonting som blir allt viktigare och att
samtliga aktorer inom branschen behdver anpassa sig efter omvérlden och de krav som
uppkommer. Respondenten lyfte dven att bolaget ser positivt pa samarbete med andra
aktorer pa marknaden. Ett exempel pa detta dr deras deltagande i atervinningshuben
REbygg, vars syfte dr att minska avfall i byggbranschen genom att dterbruka
byggmaterial.

Platzer stravar stidndigt efter att bidra till den ekologiska hallbarheten i sina projekt. Ett
exempel pa detta dr ndr bolaget har behdvt gora markansprék for att uppfora nya
byggnationer, dir de forsoker kompensera genom att vidta atgérder pa andra omraden.
Ett konkret exempel &r att bolaget har skapat en dng med god biologisk mangfald, dér
de planterar vixter.

Vidare i intervjun beréttade respondenten att Platzer har borjat anpassa sig till CSRD
kopplat till fastighetsutveckling, i linje med de andra stora aktdrerna pd marknaden.
Respondenten lyfte att bolaget planerar att genomfora en héllbarhetsredovisning forst ar
2027, da bolaget forst da triaffas av lagstiftningen. Respondenten betonade dven att
CSRD dér ett relativt nytt omrade, men att bolaget har forberett sig vil.

4.1.4 Ekonomisk lonsamhet pa Platzer
Platzer ser en 6kad efterfragan pd héllbarhet fran samtliga aktorer, bade frén sina
hyresgéster och sina finansidrer. Deras hyresgéster efterfragar mycket energieffektiva
lokaler, eftersom det har en direkt koppling till kostnader. Eftersom fastighetsbolaget
tillampar kallhyra dr det avgorande att tilliggskostnaderna synliggdrs mot hyresgésten,
som dr den som i mdnga fall tar del av kostnadsbesparingar. Detta for att sidkerstilla att
fastighetsbolaget kan ta ut en tillrdckligt hog hyra. Hallbarhet ses dédrfor som en
forutséttning for bolaget att kunna verka 6ver huvud taget pa lang sikt.
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Respondenten ndmnde dven begreppet MEPS (Minimum Energy Performance
Standards), som innebér krav pé att offentliga lokalbyggnader ska uppné en viss
energiprestanda, for att undvika att straffas. Detta betyder att bolagets ekonomiska
lonsamhet kan péverkas negativt om bolaget inte nér upp till kraven som stélls.

Platzer tillampar @ven cirkuldr ekonomi genom sitt deltagande i en dtervinnings-hub,
som leder till minskade avfall och materialkostnader, genom att dterbruka byggmaterial.
Bolaget upplevde dock vissa utmaningar med att utfora hallbar fastighetsutveckling, da
mycket dr nytt och manga nya tekniker innebér oprovad mark som behover testas. Detta
kan vara bade tidskrdvande och kostsamt. Respondenten lyfte exempelvis utmaningar
med att terbruka material, da det ofta ar lika kostsamt som att kdpa nytt. Det framkom
dven att klimatsmart betong har en lidngre torktid &n vanlig betong, vilket gér den mer
kostsam att anvdnda.
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4.2 Intervju med Castellum AB

Fastighetsbolaget dr en av Nordens ledande borsnoterade fastighetsaktorer, med
verksamhet i Sverige, Danmark, Norge och Finland. Bolaget har en vision for sitt
héllbarhetsarbete - att vara det mest hdllbara fastighetsbolaget i Norden och bidra till en
héllbar utveckling. Inom ramen for sitt héllbarhetsarbete har bolaget utvecklat
héllbarhetsstrategin “Den héllbara staden 2030”, som bygger pa tre fokusomraden:
héllbara arbetsplatser, sunda affdarer och framtidens fastigheter. Genom dessa
fokusomraden skapar bolaget langsiktiga och héllbara 16sningar.

4.2.1 Om respondenten
Respondenten arbetar som teknisk forvaltare pa Castellum och ansvarar dver ett
fastighetsbestand pa cirka 25 fastigheter i Goteborg. Respondenten har arbetat pa
foretaget i tvd ar och har tidigare erfarenhet fran konsultbranschen och som
fastighetstekniker. Utdver detta har han en utbildning som energiingenjor.

4.2.2 Hallbar fastighetsutveckling pa Castellum
Castellum arbetar aktivt med energiprojekt, klimatinitiativ och dterbruk for att bedriva
héllbar fastighetsutveckling. En stor del av arbetet fokuseras pa energiprojekt, for att
minska deras fastigheters energiforbrukning. Under 2024 genomforde bolaget
energiinvesteringar pa cirka 380 miljoner kronor, dar projekten anpassas utifran varje
fastighets specifika behov. Respondenten lyfte att en stor del av dessa projekt handlar
om att modernisera ventilationssystem, dir dldre teknik byts ut till ny och mer
energieffektiv teknik. Castellum installerar ndstan enbart FTX-ventilationssystem med
virmedtervinning och bolaget dimensionerar systemen for att fldktarna ska kunna arbeta
vid en lidgre kapacitet for att minska energiforbrukningen.

Niér det kommer till virmesystem anpassar fastighetsbolaget valen efter varje byggnads
forutséttningar och verksamhet. Generellt stravar Castellum efter att tillimpa
vattenburna virmesystem och fjarrviarme, dd dessa anses vara mest klimatsmart och
driftsékert. Castellum lagger stor vikt vid sina tekniska val och strivar efter att tekniken
ska ha en livslangd pd minst 20 till 25 ar. Energiprojekten omfattar dven
implementering av hallbara belysningslosningar, som LED-belysning, samt installation
av tekniska styrsystem.

Respondenten understryker vikten av att genomfora grona miljocertifieringar, som utgor
en viktig del av héllbarhetsarbetet. Ndstan alla av bolagets nya logistik- och
kontorsbyggnader dr idag certifierade. Vid omfattande ombyggnationer och
nyproduktioner tillimpar bolaget framst Miljobyggnad med maélet guld, medan for
befintliga byggnader tillimpas LEED med nivén Gold.

4.2.3 Ekologisk hallbarhet pa Castellum

Fastighetsbolaget virnar om den ekologiska héllbarheten och som Nordens mest
héllbara fastighetsbolag genomfor de flera projekt for att frimja hallbarhet. For
Castellum innebar ekologisk hallbarhet att virna om jordens resurser, som vatten och

30



energi, genom att anvinda dem pa ett resurseffektivt sitt. Deras nybyggnationer och
ombyggnationer sker alltid med en hog miljostandard. Bland annat installerar Castellum
solcellsanldggningar och hjélper fastighetségare att minska sin energianvéndning. I
samtliga projekt som Overstiger 500 kvadratmeter stdller bolaget krav pd att genomfora
livscykelanalyser.

Castellum ser hallbarhet som en allt viktigare och central faktor, som dr avgorande for
att vara attraktiv som fastighetsidgare. Respondenten lyfte fram att hillbarhetsregleringar
1 stor utstrackning styrs av EU- lagstiftningen och att bolaget bland annat stodjer den
internationella dverenskommelsen i Parisavtalet. Castellum strévar aktivt efter att uppna
sina héllbarhetsméil, som bland annat inkluderar att uppna nettonollutslapp 2030 och
enbart anvinda energi fran fornybara killor. For att nd dessa mal samarbetar de med
flera aktorer, sdsom andra fastighetsbolag, kommuner, myndigheter och
intresseorganisationer.

Respondenten lyfte dven fram att samtliga projekt omfattas av klimatkrav, dér det bland
annat stélls krav att de ska innehdlla atervunnet och fornybart material. Castellum har
mérkt av en kraftig 6kning 1 anvéndningen av grona materialval och arbetar mycket med
byggvarubeddmning vid samtliga val. De faktorer som avgor valen i deras projekt ar
funktionen, kostnaden och klimatpaverkan.

Med hjélp av hallbarhetsansvarig berittade respondenten att det tillimpar CSR genom
att upprétthalla hallbara arbetsplatser och affarer. Castellum har ocksa krav pa att
genomfora uppforandekoder, vilket dr dokument med riktlinjer for hur bolaget ska agera
i olika situationer. Enligt héllbarhetsansvarig giller detta bdde internt och externt till
deras leverantdrer.

4.2.4 Ekonomisk lonsamhet pa Castellum
Castellum definierar ekonomisk 16nsamhet som ett sitt att sékerstélla en langsiktig
tillviaxt samtidigt som negativa konsekvenser for social och ekologisk héllbarhet
minskar. Respondenten upplever att en hallbar fastighetsutveckling bidrar till en
ekonomisk 16nsamhet pé flera sitt. Genom energiprojekt minskar driftskostnaderna,
vilket innebir lagre driftnetto for samtliga fastigheter. Respondenten pidpekade dven att
Castellum har léttare att hitta hyresgéster till sina byggnader, da de ser en dkad
efterfragan pa energieffektiva byggnader. Médnga hyresgister stéller egna krav pa
energieffektivitet och hdllbarhet i sina verksamheter.

Respondenten betonade vikten av att Castellum aktivt arbetar med héllbar
fastighetsutveckling, eftersom en utebliven satsning pé héllbarhet kan ha en negativ
paverkan pd den ekonomiska lonsamheten i bolaget. Respondenten beréttade dven att
héllbar fastighetsutveckling dr avgdrande for att bolaget ska kunna attrahera finansidrer
och fortsétta utveckla sina fastigheter. Miljocertifieringar ar ett krav for att Castellum
ska kunna erhélla gron finansiering, sdsom grona lan fran bankerna.
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Castellum tillampar cirkuldr ekonomi i sin verksamhet genom sitt deltagande 1
atervinningshuben RE-bygg, déir de samarbetar med andra fastighetségare i Goteborg.
Genom deltagandet i huben minskar bolaget sina kostnader genom att minska avfall och
fa tillgdng till att kopa byggmaterial billigt.

De ekonomiska utmaningar som Castellum ser med att infora hallbara 16sningar inom
fastighetsutveckling handlar om att det inte alltid &r ekonomiskt forsvarbart, eftersom
energi- och héllbarhetsprojekt kan vara kostsamma. Enligt respondenten &r Castellum
dock Oppna infor att prova nya innovativa 16sningar kopplade till hallbarhet, d&ven om
det inte alltid ger en snabb pay-off. De anser att &ven om hallbarhetsétgirder kan ha en
negativ paverkan pa bolagets 16nsambhet, ar det &nda nadgot som bolaget ser som
nddvindigt att utfora.
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4.3 Intervju med HSB, Hyresgisternas Sparkasse- och
Byggnadsforening

HSB har funnits i 6ver 100 ar och &r Sveriges storsta bostadskooperation, med cirka 680
000 medlemmar. Organisationen 4gs av sina medlemmar och drivs utifran deras
gemensamma intressen, vilket skapar moéjligheter att skapa attraktiva bostdder runt om i
landet. Deras uppdrag ér att finansiera, planera, bygga och forvalta bostdder runt om i
Sverige. I nuldget bor det 6ver en miljon ménniskor i deras bostidder, varav omkring

347 000 ar bostadsrittsldgenheter och 27 000 ar hyresrétter.

4.3.1 Om respondenten
Respondenten har arbetat pa HSB 1 9 dr och har en roll som projektpartner, vilket
motsvarar en projektchef. I sin roll dr respondenten navet i samtliga av deras
nyproduktionsprojekt i mellersta Gétalandsregionen. Respondenten har en bakgrund
med en fyradrig teknisk gymnasieutbildning och padbyggnadsutbildning till EU-ingenjor.

4.3.2 Hallbar fastighetsutveckling pa HSB

HSB gor noggrant overvdgda materialval i sina bostéder, dir de véljer material som dr
hallbara 6ver tid och som har ett minimalt underhéllsbehov. Till exempel undviker de
trdpaneler som maste malas om efter fem ér, eftersom det inte anses vara héllbart. I stillet
foredrar de KL-trd som bestar av massiva trdstommar med ldngre livslingd.
Respondenten lyfte dven att bolaget girna anvéinder puts- eller tegelfasader eftersom
dessa medfor dnnu ldngre héllbarhet &n alla typer av trd. Genom smarta materialval
forldngs byggnadens livscykel, vilket bade minskar deras klimatavtryck och kostnader.
Byggnadens livscykel dokumenteras i en underhallsplan, dir det beskrivs nir olika delar
ska bytas ut eller underhéillas.

Enligt respondenten kan ateranvidndning av material vara en utmaning, sirskilt nér det
giller fonster, eftersom dagens samhalle stiller hogre krav pa isolering &n forr. Dédremot
gér det att dteranviinda material som tegel och takpannor. Aven kék och innerdérrar gar
att terbruka.

I vissa projekt regleras méngden dterbruk genom exploateringsavtal, dir det kan sta
krav pa att en viss andel av materialet ska aterbrukas. Det kan till exempel innebéra att
betong fran tidigare byggen krossas och dteranvénds i nya projekt. Pé sé sitt tar bolaget
tillvara pa resurser och minskar sitt klimatavtryck. HSB ér dven en del av Sweden
Green Building Council (SGBC) operativa rdd, som &r ett nitverk dar medlemmar far
tillgang till erfarenhet och stod av experter for att arbeta mot sina hallbarhetsmal.

HSB anvinder sig alltid av FTX-ventilationssystem med virmeétervinning och nér det
giller virmesystem anvénder bolaget nistan enbart fjdrrvarme, vilket enligt respondenten
ar ett driftsdkert alternativ.
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HSB installerar enbart LED-belysning med styrsystem som reglerar tid och effekt.
Styrsystemet gor att belysningen utomhus automatiskt dimras till cirka 10 - 15 % under
nétterna, for att minska pé energiforbrukningen.

4.3.3 Ekologisk hallbarhet pA HSB
HSB arbetar pé olika sitt for att frimja ekologisk héllbarhet och f6ljer de lagar och
riktlinjer som finns. Respondenten lyfte ett exempel ddr bolaget planerade att bygga pa
en tomt, men det visade sig att det fanns séllsynta djurarter i omrédet. Detta resulterade i
att byggnationen stoppades, d4 det stred mot regler som skyddar rodlistade arter. HSB
forstar vikten av att ta hinsyn till den ekologiska hallbarheten och utgér fran regler som
styr detaljplaneringen. For varje projekt tas en ny detaljplan fram for omradet, dir de tar
hénsyn till de ekologiska forutsattningarna och skyddet av véxter och djur for att bevara
en biologisk méingfald.

Vidare beriéttade respondenten att HSB har utfort omfattande investeringar i solpaneler,
som numera installeras pd i stort sett vartenda tak i nyproduktion for att klara av
energiberdkningen.

4.3.4 Ekonomisk lonsamhet pa HSB

Nir det giller ekonomisk 1onsamhet ansdg HSB att hallbar fastighetsutveckling bade
kan vara ekonomiskt gynnsam och innebira storre kostnader. Respondenten ansdg dven
att synen pa hallbar fastighetsutveckling ofta varierar beroende pa foretagets storlek.
Mindre etablerade bolag tenderar att enbart fokusera pé den ekonomiska lonsamheten
och gor minimalt hallbarhetsarbete. Storre bolag dédremot ser det frdn en annan
synvinkel och prioriterar hallbarhet i sin verksamhet.

Vidare lyfte respondenten att HSB kan uppné ekonomisk 16nsamhet genom att skapa
attraktiva bostdder som attraherar bostadsgister. Bland annat genom att bolaget
utvecklar bra bostidder med l14ga driftkostnader. HSB tillampar dven cirkuldr ekonomi i
viss utstrackning, dédr utvalda material ateranvénds i nya projekt for att reducera
resursanviandningen och minska materialkostnader.

Respondenten anser att det finns en del ekonomiska utmaningar med att investera i
héllbar utveckling eftersom det tar tid och kostar pengar. Ett exempel &r anvéindningen
av klimatsmart betong, som har en lingre torktid. Detta kan resultera i att byggtiden
forldngs och projekten blir kostsamma, vilket riskerar att gora bostéder for kostsamma
for vissa bostadsgéster.
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4.4 Intervju med Nivika Fastigheter AB

Nivika grundades &r 2000 och &r ett smélandskt fastighetsbolag som fokuserar pd att
forvalta och utveckla fastigheter, med malet att skapa en langsiktig 16nsamhet med
fokus pé héllbar tillvixt. Verksamheten bedrivs 1 Jonkoping, Varnamo, Véxjo och pa
delar av vistkusten, dér det finns goda mdjligheter att utveckla verksamheten. Deras
fastighetsportfolj omfattar 75 procent kommersiella fastigheter, dir de kommersiella
fastigheterna utgors av lager, kontor, industri och samhéllsfastigheter. Resterande del av
portfoljen pd 25 procent utgors av bostéder.

4.4.1 Om respondenten
Respondenten har arbetat pa Nivika i cirka ett ar och har rollen som teknik- och
energiansvarig. Respondenten har varit verksam inom fastighetsbranschen sedan 2001
och tidigare bland annat arbetat som fastighets- och energitekniker.

4.4.2 Hallbar fastighetsutveckling pa Nivika
Enligt Nivika innebdr en hallbar fastighetsutveckling att bade nya och befintliga
byggnader utvecklas med sa lagt klimatavtryck som mojligt och att de dr hdllbara under
hela livscykeln. Respondenten understryker vikten av att gora genomtankta materialval
och att implementera effektiva energilosningar, for att garantera en langsiktig
héllbarhet. Ett exempel pa detta dr att Nivika har implementerat den energieffektiva
belysningslosningen LED. Respondenten berittade att de redan har kommit ldngt med
overgangen till LED-belysning och att det &r ett pdgaende arbete som &r omfattande.
Nér LED belysningen installeras sker det med smart styrning, vilket innebér att
lamporna automatiskt sldcks ndr ingen &r i rummet.

Nivika samarbetar d&ven med andra aktdrer inom néringslivet for att tillsammans
utveckla mer hallbara fastigheter. Bolaget &r medlemmar i Goda Hus och
Energikontoret och haller utbildningar for att sprida viktig kunskap om hur foretag kan
utveckla produkter som ar hallbara.

Niér det géller val av ventilation- och virmesystem berittade respondenten att valen
varierar mycket beroende pa den enskilda fastigheten. Vid nyproduktion tillimpas ofta
FTX-ventilationssystem med virmeatervinning. Néar det géller virmesystem viljs
fjarrvarme om det finns tillgéngligt, dd det anses vara bdde energieffektivt och billigt.

4.4.3 Ekologisk hallbarhet pa Nivika
For att frimja ekologisk héllbarhet anvander Nivika grona tak, som sedumviéxter och
skapar grona innergdrdar. Respondenten ndmnde dven att hyresgéster ges mojlighet att
sdtta ut pallkragar och blomsterplanteringar runt byggnader. Bolaget gor dven noggrant
overvigda materialval och foresprakar att anvdnda hallbara material sdsom trd, i sina

byggprojekt.

Nivika striavar efter att minska méngden avfall som gér till deponering och forbrianning
genom att implementera effektiva atervinningslosningar. Detta &r en viktig aspekt som
beaktas i bolagets upphandlingar.
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Fastighetsbolaget har 4ven implementerat effektiva energilosningar dér de har utfort
stora investeringar i solceller under de tre senaste aren. Respondenten ser detta som en
smart 16sning for att omvandla solens energi till ny energi. Dessa investeringar har
resulterat i att bolaget rankas bland de tio frdmsta i Sverige nér det géller anvdndning av
solceller per forvaltad kvadratmeter.

4.4.4 Ekonomisk lonsamhet pa Nivika

Nivika har borjat ta vara pé aterbruksmaterial och koper in aterbruksmaterial via andra
entreprenorer, for att bidra till den ekonomiska l6nsamheten. Respondenten lyfte att det
ar en relativt ny sak som Nivika har borjat med, men att de gor sitt yttersta och forsoker
hushélla med resurserna.

Enligt respondenten kan héllbar fastighetsutveckling, sérskilt i form av
energieffektiviseringar, resultera i minskade drift- och energikostnader, vilket i sin tur
okar bolagets ekonomiska 16nsamhet. Det papekades dock att hdllbarhetsinvesteringar
ar véldigt kostsamma och att det kan uppstd ekonomiska utmaningar ndr man stravar
efter att forena ett hallbart tinkande med bolagets ekonomiska mal.
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4.5 Intervju med Halmstads Fastighets AB (HFAB)

HFAB ir ett kommunalt fastighetsbolag i Halmstad kommun, med 11 000 ldgenheter
samt 300 kommersiella lokaler. Deras kidrnverksamhet dr uthyrning och foérvaltning av
deras fastigheter. HFAB har stort fokus pa sitt sociala arbete och det &r ett allminnyttigt
bostadsbolag. Bostadsbolaget arbetar bdde med nyproduktion och forvaltning av redan
existerande fastigheter och &r marknadsledande i Halmstad med en marknadsandel pa
cirka 20%. HFAB:s styrelse och ledningsgrupp tar fram en femarig affarsplan som
innehaller fyra dvergripande mél som handlar om: ekologisk héllbarhet, hillbar tillvixt,
framtidssékrad verksamhet samt social héllbarhet.

4.5.1 Om respondenten
Respondenten har arbetat pa bolaget i 15 ar och har idag rollen som
fastighetsutvecklingschef. Med en utbildningsbakgrund som byggingen;jor har
respondenten haft olika roller under sina &r pa bolaget. Karridren inleddes som trainee
med uppdrag som projektledare och dérefter foljde en tjanst som underhallschef innan
den nuvarande rollen.

4.5.2 Hallbar fastighetsutveckling pa HFAB
HFAB arbetar pé flera sitt for att sdkerstdlla en hallbar fastighetsutveckling, genom att
folja noggrant utvalda métvirden och sétta tydliga mél som ska uppfyllas. Exempel pa
detta dr att bolaget deltar 1 “Klimatinitiativet” som Sveriges Allminnytta, dir mélet ar
att uppna fossilfri allmidnnytta senaste ar 2030 samt att minska energiforbrukning med
30 procent. Ett annat energimal dr att nd hogst 85 kWh per kvadratmeter och ar.
Bostadsbolaget har en hog kompetens inom energieffektivisering och stravar efter att
vara en ledande aktdr inom energieffektivisering och har ddrmed genomfort omfattande
energiinvesteringar. Ett exempel pa en energiinvestering som HFAB har genomfort dr
att fastighetsbolaget var forst ut i Sverige med ett plusenergiflerbostadshus. Husets
teknik gor att fastigheten drligen producerar mer energi @n den totala
energiforbrukningen, inklusive hyresgisternas anvéindning. Genom projektet har HFAB
fatt virdefull erfarenhet som kan tillimpas i framtida nyproduktioner och renoveringar.
Bolaget har dven utfort investeringar i solenergi.

Enligt respondenten forsoker bolaget sténdigt gora hallbara val, dir de redan har fétt ner
sin energianvdndning mycket genom att deras fastigheter har overgatt till enbart LED-
belysning, med bra styrfunktion. HFAB genomfor dven regelbundna driftuppfoljningar
for att sdkerstélla att deras mél uppnas. I driftuppfoljningarna inkluderas bland annat
uppfoljning av temperaturer, dér rétt temperatur ska sldppas ut i deras byggnader. De
arbetar dven mycket i sina projekt med att vélja energisndla alternativ. Vid val av
ventilationssystem bedomer fastighetsbolaget varje enskild fastighet och gor en
bedomning om vilket system som passar bést, dir faktorer som fastighetens behov och
byggnadsar dr avgorande for beslutet.

Enligt respondenten infors det allt fler lagkrav kopplade till klimatutslapp vid
nyproduktion. For att minska sin klimatpaverkan analyserar HFAB maitdata for de
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byggmaterial som orsakar storst utslépp och forsoker darefter hitta mer héllbara
alternativ att ersdtta dem med. Respondenten ndmnde bland annat att betong &r en stor
kalla till utsldpp och dérfor har de i vissa projekt testat att ersitta vanlig betong med en
klimatforbéttrad betong som medfor ldgre utsldpp. Faktorer som paverkar HFAB:s
materialval dr FN:s globala mal samt bade kommunens och bolagets egna mal. Enligt
respondenten stéller bolaget hdllbarhetskrav i sina upphandlingar som entreprenérerna
maéste folja, bland annat att vdlja hallbara och grona material.

Nir det gdller grona miljocertifieringar har HFAB begréansade certifieringar, d4 de for
nédrvarande inte ser ndgot direkt behov eller efterfragan pd detta. Respondenten nimnde
dock att bolaget troligen skulle uppfylla kraven for flera certifieringar och att detta ar
ndgot som kan komma att utvecklas framover.

4.5.3 Ekologisk hallbarhet pA HFAB

Respondenten forklarar att de nya lagkraven kring ekologisk hallbarhet &r ndgot som
samtliga aktorer maste forhélla sig till. HFAB ser det som nagot positivt, eftersom det
framjar samarbete mellan aktorer pa fastighetsmarknaden och gor det mojligt att sprida
kunskap vidare. Respondenten betonade dock vikten av att lagkraven méste vara
tydliga, ddr samtliga aktdrer pd marknaden méste jamfora rétt siffror. Nér det géller
framtida efterfragan inom fastighetsbranschen betonar HFAB vikten av att sdtta mél och
analysera omvérlden for att agera i ritt tid. Respondenten betonar dven vikten av att
ligga steget fore och vidta atgarder innan nya lagkrav faststélls.

Vid nybyggnation analyseras forutsédttningarna for det unika projektet och platsen. Olika
aspekter lyfts och flertalet dr kopplat till ekologisk héllbarhet. Respondenten betonar
vikten av att skapa bra forutséttningar for framtida hyresgésters anvéindning av olika
mobilitetslosningar, dér till exempel placering av cykelforrad kan komma att avgdra
valet av transportmedel.

4.5.4 Ekonomisk lonsamhet pa HFAB

HFAB arbetar mycket med att minska sina driftskostnader, vilket har varit en l&ngsiktig
strategi inom bolaget. Bostadsbolaget arbetar &ven med aterbruk och resursminimering
for att minska sin klimatpaverkan och vara kostnadseffektiv, genom att ateranvinda
material och produkter till andra projekt eller sdlja vidare till andra aktorer. I ar testar
HFAB dessutom en dtervinnings-hub, dir exempelvis vitvaror atervinns. Respondenten
ndmnde dven att livscykelanalyser dr ett omrade som bolaget dr pd vég att borja arbeta
mer aktivt med och att det dr ndgot som forvéntas utvecklas mycket framdver.

Enligt respondenten finns det ndgra utmaningar kopplade till ekonomisk I6nsamhet
inom fastighetsutveckling, dir nya hallbarhetsétgirder kraver mycket tid och
omfattande investeringar. Vidare nimnde respondenten att materialpriserna har dkat
mycket de senaste aren, dir grona material tenderar att kosta mer. Detta kan gora det
svért att enbart vilja grona material, ddrmed krivs noggranna avvégningar for att hitta
bade kostnadseffektiva och klimatsmarta 16sningar.
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4.6 Intervju med Stena Fastigheter

Stena Fastigheter dr ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag. Deras verksamhet
omfattar uthyrning av lokaler och ldgenheter samt nyproduktion av bade bostadsritter
och hyresritter. Fastighetsbolagets mél ar att utveckla stadsutvecklingen genom att
skapa hallbara stider och arbeta langsiktigt i samverkan med andra aktorer.

4.6.1 Om respondenten
Respondenten har arbetat pa Stena Fastigheter 1 8 ar och &r hallbarhetsansvarig, med
ansvar for hallbarhetsrapportering och affarsutveckling kopplad till
héllbarhetsutveckling. Respondenten har en utbildning inom statsvetenskap och en
masterutbildning inom héllbarhet.

4.6.2 Hallbar fastighetsutveckling pa Stena Fastigheter
I intervjun lyfte respondenten pd Stena Fastigheter, for att kunna bedriva en héllbar
fastighetsutveckling, krdvs det att bolag forhéller sig till vissa ramar. Det innebér bland
annat att minska deras fastigheters klimatpaverkan, samtidigt som dessa dtgirder ska
vara ekonomiskt hallbara och méta andra mal inom fastighetsutveckling.

For att bedriva en héllbar fastighetsutveckling genomfor bolaget flera atgérder och
satter tydliga mal. Bland annat investerar Stena Fastigheter i energilager, solceller samt
Al-baserad virmestyrning, for att minimera energianvéindningen. Genom investering i
Al-baserad virmestyrning har bolaget lyckats minska sina inkdp av fjarrvirme och
minskat sin klimatpaverkan. Redan ar 2010 satte Stena Fastigheter sitt forsta mél for
energianviandning: att rligen spara 2 %, vilket de har uppnatt varje ar sedan dess.
Fastighetsbolaget har d4ven fokuserat pa aterbruk och cirkularitet, ddr de arbetar for att
minska avfall och 6ka ateranvindningen av material. Bland annat bevarar de material
som kunder tycker &r estetiskt tilltalande, for att sdkerstdlla 1dngsiktig hallbarhet.

Fastighetsbolaget arbetar langsiktigt med hallbar fastighetsutveckling och bygger till
stor del for egen rikning och renoverar sina fastigheter med egna resurser.
Respondenten beréttade att genom tydlig malséttning och kontinuerlig uppfoljning av
deras projekt sékerstélls att bolagets investeringar resulterar i de uppsatta malen. Vidare
betonar respondenten att genom uppfoljning av varje projekt skapas lardomar, vilket
kan resultera i1 forbattrade projekt i framtiden.

Stena Fastigheter certifierar all sin nyproduktion med Svanenmérkning och deras

kommersiella fastigheter certifieras med LEED. Aven Miljébyggnad och Breeam har
implementerats pé vissa fastigheter.
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4.6.3 Ekologisk hallbarhet pa Stena Fastigheter
Stena Fastigheter anser att lagkraven kring ekologisk hallbarhet dr ndgot véldigt viktigt
och nagot som samtliga aktorer maste forhalla sig till for att kunna verka pd marknaden.
Samtliga av bolagets projekt har hallbarhetsmal och respondenten betonar vikten av att
maélen uppfylls samt att deras arbete foljer de faststéllda riktlinjerna.

Fastighetsbolaget stravar efter att framja ekologisk hallbarhet genom ménga atgarder.
De har som mél att 6ka den biologiska méngfalden i de omrdden dér de &r verksamma.
Som en del av detta arbete har Stena Fastigheter exempelvis utfort satsningar for att
gynna vilda pollinatorer, bland annat genom att skaffa mat och skapa livsmiljder.

Vidare berittar respondenten att bolaget har ersatt rengdringskemikalier med
miljovénliga alternativ samt 6kat anvéindningen av klimatsmarta material vid
nyproduktion. Dessutom har Stena Fastigheter 6kat anvindningen av héllbara
energikéllor.

Stena Fastigheter arbetar utifrdn en hallbarhetsagenda som ocksa &r en del i1 deras
affarsplan. Bolaget anvénder inte begreppet CSR, men arbetar mot samma maél och det
ar att framtidssékra verksamheten for att klara av det mél som kan komma att gilla i
framtiden.

4.6.4 Ekonomisk lonsamhet pa Stena Fastigheter
Enligt respondenten bidrar héllbar fastighetsutvecklingen till 6kad ekonomisk
lonsambhet, eftersom det ar ett sitt for bolag att framtidssékra sin verksamhet. Vidare
betonade respondenten att en god l6nsamhet Gver tid skapas genom sténdig
omvérldsbevakning, dir bolaget analyserar hur det eventuellt kan péverka
verksamheten.

Stena Fastigheter tillimpar cirkuldr ekonomi och véljer material med en 14ng livslingd,
vilket dr avgorande for att bolaget ska kunna arbeta resurssmart. Fastighetsbolaget har
dven kopplat sina héllbarhetsmal till finansiering, vilket gor att de direkt ser en positiv
utveckling nér mélen uppnas. Denna koppling gor hallbar fastighetsutveckling
avgorande for att bolaget ska kunna attrahera finansidrer och for att kunna fortsétta
utveckla sina fastigheter.

De ekonomiska utmaningarna som respondenten pa Stena Fastigheter ndmnde handlar
om att det inte alltid gar att {4 tag pd grona material, eftersom ménga aktorer efterfragar
samma. Detta resulterar i att bolaget ibland tvingas arbeta med andra typer av material.
Vidare ndmnde respondenten att det finns minga kostsamma material, men i dessa fall
véljer bolaget att fokusera pa att forldnga livslangden i1 de befintliga fastigheterna.
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S. Analys

5.1 Hallbar fastighetsutveckling

Samtliga fastighetsbolag i studien bedriver hallbar fastighetsutveckling med ett starkt
fokus pé resurseffektivitet, grona materialval och aterbruk. Platzer understryker vikten
av att utveckla och renovera befintliga byggnader, eftersom en stor del av byggnadens
koldioxidpdverkan kommer frin stomme och grund. Vid nybyggnation strivar de efter
att géra grona materialval, sdsom klimatforbittrad betong. Aven Nivika betonade att
bade befintliga fastigheter och nyproduktion bor utvecklas sé att de &r hallbara under
hela livscykeln. Enligt Raslanas et al. (2012) finns det tva mojliga inriktningar for
foretag som arbetar med fastighetsutveckling: att forbéttra existerande byggnader eller
att uppfora helt nya byggnader. Bida inriktningarna ses som héllbar
fastighetsutveckling och har mycket gemensamt. Raslanas et. al. (2012) understryker
dven att det har blivit en fordndrad syn pa hur byggnader bor konstrueras, designas och
forvaltas.

Nivika och HSB understryker vikten av att géra grona 14ngsiktiga materialval som har
ett minimalt underhallsbehov, samt att tillimpa &terbruk. Detta stodjer teorin frén Feng
et al. (2024), som betonar vikten av att frdmja tillverkning och tillimpning av grona
byggmaterial med laga koldioxidutslépp, eftersom detta utgor en central del av hallbart
byggande. Samtidigt lyfter HSB utmaningar med att dterbruka vissa typer av material,
men i vissa projekt regleras mdngden dterbruk genom exploateringsavtal. Stena
Fastigheter arbetar mycket med &terbruk och grona material, vilket visar pa en praktisk
tillampning av Feng et al:s (2024) teori om vikten av grona byggmaterial. Flera
fastighetsbolag i studien tillimpar grona materialval som medfor betydande fordelar
under hela byggnadens livscykel. Exempelvis analyserar HFAB vilka byggmaterial som
orsakar storst utsldpp, dér bolaget strivar efter att vélja hillbara alternativ. Detta
aterspeglar Kauskale et al:s (2017) teori om att grona byggnader och nya byggmetoder
ar avgorande for att nd en hallbar utveckling inom byggbranschen.

Samtliga fastighetsbolag i studien arbetar aktivt med att forbéttra sin energiprestanda
genom olika energieffektiviseringsatgérder. Platzer har nédstan halverat sin
energianviandning under de senaste dren genom investering i solceller och styrsystem,
samt utbyte av flaktar och virmepumpar. Castellum har under 2024 genomfort
omfattande energiinvesteringar, med stort fokus pé att modernisera ventilationssystem.
HFAB har ocksd genomf0rt energiinvesteringar, dér de var forst ut i Sverige med
plusenergiflerbostadshus. Stena Fastigheter har dven minskat sin energianvandning
genom energilager och Al-styrning. Alla fastighetsbolag i studien har dven gjort stora
investeringar i solenergi for att forbéttra sin energiprestanda. Dessa
energieffektiviseringsatgirder speglar Boverkets (2024) och Naturvardsverkets (2024)
teori om att tekniska framsteg och att frimja ett mer miljovénligt forhallningssatt ar
centrala for att minska energianvéndningen, energikostnaderna och vixthusgasutslapp.
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Alla fastighetsbolag som deltog i studien har investerat i energieffektiv LED-belysning
med tillhorande styrsystem. HSB har exempelvis reducerat sin energiférbrukning
genom att belysningen dimras under nitterna. Detta speglar teorin som
Installatorsforetagen (2020) presenterar om att det har skett en stor teknisk utveckling
till LED-belysning under de senaste aren och att LED medfor fordelar sdsom
energieffektivitet, flexibilitet i styrning samt kostnadseffektivitet. Alla fastighetsbolag i
studien prioriterar dven energieffektiva virme- och ventilationssystem for att sénka sina
driftskostnader. Vid nyproduktion tillimpar fastighetsbolagen ofta FTX-
ventilationssystem med viarmeatervinning, vilket enligt Higgbom (2021) &r det mest
energieffektiva valet eftersom det upprétthaller ett vdlbalanserat luftflode och reducerar
varmeforluster.

Flera av fastighetsbolagen betonar vikten av att anpassa systemen efter byggnadens
forutséttningar och anvinder sig av styrteknik for att optimera luftflodet samt genomfor
regelbundna driftuppfoljningar. Detta aterspeglar teorin fran Boverket (2024), som
understryker att styrsystem och regelbundna uppfdljningar &r avgoérande for att
sdkerhetsstilla en energieffektiv drift och att avvikelser uppticks i tid. I studien
framkom det att manga fastighetsbolag prioriterar fjarrvirme och fjarrkyla, dér
Castellum dven betonar vikten av att gora ldngsiktiga tekniska val. Detta stimmer vil
overens med Haggboms (2021) teori, som betonar att systemen méaste leverera
tillrdcklig varmeeffekt for att uppfylla temperaturkraven, vilket speglar fastigheternas
val av energieffektiva och hillbara system. Aven Boverket (2024) stdder detta och
ndmner att fjirrvirme kan reducera en byggnads energiférbrukning och ar
kostnadseffektivt.

Platzer, Castellum, HSB, Nivika och Stena Fastigheter tillimpar olika grona
certifieringssystem, for att gora sina byggnader mer hallbara. Detta §verensstimmer
med teorin som Raslanas et al. (2012) presenterar, dédr det nimns att certifieringssystem
har utvecklats for att reducera den negativa miljopaverkan. Boverket (2024) bekréftar
dven att olika certifieringssystem tillimpas for att bedoma byggnadens miljoprestanda.

Platzer utfor dven manga hyresgéstanpassningar som kan medfora stor
koldioxidpédverkan, vilket de motverkar genom langsiktiga val, dir aterbruk prioriteras.
Gehners (2008) teori stodjer detta genom att betona vikten av att fastighetsbolag beaktar
bade nuvarande och framtida efterfrdgan for att skapa en héllbar utveckling, da ett
fastighetsobjekt genom sin livslingd moter olika krav frén olika hyresgéaster.

Dessutom framkom det att flera av studiens fastighetsbolag samarbetar med andra
aktorer for att frimja hallbar utveckling. Detta stods av Squires & Heurkens (2016),
som understryker att hallbar fastighetsutveckling dr ett resultat av ett samarbete mellan
flera aktorer.
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5.2 Ekologisk héllbarhet

Samtliga fastighetsbolag i studien betonar att héllbarhet &r ett viktigt och aktuellt &mne
och for att kunna vara verksamma pa lng sikt krévs det att alla aktorer forhaller sig till
omvérldsutvecklingen och de lagar som finns. Detta bekréftas av Oktabec och Wills
(2024), som menar att héllbarhet har blivit en central del av fastighetsbranschen och
ddrmed stélls det hoga krav pd hallbarhet och att ta ansvar. Ekins (2011) understryker
att den 6kade oron dver klimatférandringarna bidrar till att ekologisk hallbarhet stindigt
ar ett aktuellt amne, dér fragor om véxthusgaser och energieffektivisering lyfts fram.

Respondenten fran Castellum uppger att bolagets hallbarhetregleringar styrs mycket
utifran EU-lagstiftningen och stddjer Parisavtalet. Xiang et al. (2024) podngterar att det
kréavs reducerade vixthusgasutslépp fran byggbranschen for att uppfylla Parisavtalets
klimatmal. Samtliga fastighetsbolag i studien har investerat i fornybar energi, vilket
overensstimmer med Megyesiova et al:s (2023) teori, som belyser att fornybar energi
haft en positiv utveckling och stddjer arbetet mot FN:s sjunde mal om héllbar energi.

Respondenten pa Platzer betonar vikten av att kompensera for markansprak vid
byggnation pa obebyggd mark, exempelvis genom att vidta atgédrder i andra omraden.
HFAB strivar efter att skapa bra forutsdttningar for hyresgésters anvéindning av olika
mobilitetslosningar, sasom littillgédngliga cykelforrad for att frimja hallbara
transportsitt. Naturvardsverket (2024) konstaterar att vixthusgaser som orsakas av
forbranning av fossila brénslen och fordndringar i markanvindning dr de framsta
drivkrafterna bakom den globala uppvarmningen.

Samtliga fastighetsbolag i studien arbetar aktivt med att frimja ekologisk héllbarhet.
Detta gor de genom bland annat skydda véxter och djur, skapa grona tak och
innergdrdar samt gora satsningar for att gynna vilda pollinatdrer och frdmja biologisk
méngfald. Enligt Business College Helsinki (2025) innebir ekologisk hallbarhet att
framja méingfalden och samhéllet, dér jordens resurser anvénds pa ett sitt som &r
héllbart och som tar hdnsyn till ekosystemets kapacitet.

Flera respondenter betonade dven vikten av avfallshantering och arbetar aktivt for att
minska avfall och implementera atervinningslosningar. Samtliga fastighetsbolag
ateranvinder byggmaterial och viljer material med lang livsldngd. Platzer, HFAB och
Castellum deltar i en atervinnings-hub for att minska resursforbrukningen, vilket gar i
linje med Naturvardsverkets (2024) beskrivning av malet med att minska mangden
avfall och tillampa cirkuldra processer for att forlénga varors livsldngd.

Flera av fastighetsbolagen har dven borjat arbeta utifran begreppet Corporate Social
Responsibility (CSR), genom att kombinera miljomaéssigt, ekonomiskt och socialt
ansvarstagande. Detta speglar den utveckling som Freeman & Moutchnik (2013) lyfter
fram, dér bolag inte ldngre enbart fokuserar pa att bolagets ska generera sa hog vinst
som mojligt utan dven ta ett storre samhéllsansvar.
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5.3 Ekonomisk lonsamhet

Stena Fastigheter och Castellum betonade vikten av att arbeta med héllbar
fastighetsutveckling for att na 14ngsiktig ekonomisk lonsamhet och framtidssékring.
Stena Fastigheter tog upp omvérldsbevakning och virnade om resurser som centrala
delar av arbetet. Detta speglar Gulliksen et al:s (2021) teori, som beskriver ekonomisk
héllbarhet som att forena ekonomisk lonsamhet med en hallbar anvdndning av
naturresurser for att framja en langsiktig samhéllsutveckling.

Enligt HSB kan héllbar fastighetsutveckling bade generera lonsamhet och medfora
kostnader och synen pé héllbar fastighetsutveckling varierar ofta med foretagets storlek.
Detta perspektiv breddar teorin som Holmqvist (2002) presenterar, som lyfter skillnaden
mellan privata och offentliga fastighetsbolag snarare dn bolagets storlek.

Platzer och Castellum upplever en 6kad efterfragan pd héllbara byggnader och lyfter
sambandet mellan energieffektiva byggnader, kostnadsbesparingar och mdjligheten att
ta ut tillrdckligt hoga hyror. Castellum ndmnde att hyresgéster stéller egna
héllbarhetskrav, vilket forenklar uthyrningen av hallbara byggnader. Nivika ser
energieffektivisering som avgoérande for att minska driftskostnader och 6ka
lonsamheten. Christersson et al. (2015) bekréftar att 6kad miljomedvetenhet och
stigande energikostnader har resulterat i att bolag satsar pa hallbara l6sningar, vilket
bade dkar miljoprestandan och forbéttrar bolagets konkurrensforméga. Flera
fastighetsbolag har dven paborjat arbetet med livscykelanalyser, vilket Bin et al. (2012)
lyfter som avgorande, dé det dr viktigt att titta pa energiatgdngen under hela livscykeln.

Platzer betonade vikten av att uppfylla MEPS-kraven for lokalbyggnader, for att
undvika straff som medfor en negativ paverkan pa bolagets ekonomiska l6nsamhet.
Byggtakta (u.d) bekréftar att MEPS standarder stéller minimum prestandakrav for
energi, dir byggnaden ska uppna en viss energiprestanda.

Samtliga fastighetsbolag i studien tillampar cirkulér ekonomi for att reducera
resursanvindning och materialkostnader. Enligt Naturvardsverket (2024) &r cirkulir
ekonomi en effektiv strategi for en gron omstéllning och Holmqvist (2002) betonar att
effektiv hushallning av resurser krévs for att bolag ska gd med vinst. Nivika och HSB
ndmnde dock vissa utmaningar med att tillimpa cirkuldr ekonomi, d& det &r ett relativt
nytt omrade. Detta bekréftas av Hjaltadottir et al:s (2021) teori om att manga bolag
befinner sig i en tidig fas av att implementera cirkulér ekonomi och att fortsatt
utveckling kravs for att na dess fulla potential.

Castellum och Stena Fastigheter understrok att hallbar fastighetsutveckling och
miljocertifiering dr avgdrande for att erhdlla gron finansiering. Stena Fastigheter har
dessutom kopplat sina hallbarhetsmal till gron finansiering, dar uppnadda mal resulterar
1 ekonomiska fordelar. Detta stimmer med Europaparlamentets (2023) definition av
gron finansiering, dér kapital ges till projekt som har en tydlig koppling till miljéarbete.
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6. Resultat

6.1 Hur kan fastighetsbolag arbeta med héllbar
fastighetsutveckling?

Det som studien har kommit fram till &r att fastighetsbolag arbetar med héllbar
fastighetsutveckling bade vid forvaltning av befintliga byggnader och vid nyproduktion.
Arbetet fokuserar pa hallbar resursanvindning, aterbruk och att tillimpa langsiktiga och
grona material, for att uppnd héllbarhetsméal och uppsatta matvérden.

En stor del av fastighetsbolagens arbete med fastighetsutveckling utgors av att minska
fastigheternas energianvdndning genom att utfora energieffektiviseringsatgérder.
Atgiirderna inkluderar att utfora olika typer av energiinvesteringar, sdsom
implementering av solceller, smarta styrsystem, utbyte av virme- och
ventilationssystem samt implementera energieffektiv LED-belysning. Ménga
fastighetsbolag lagger dven mycket tid pd att géra noggrant dvervdgda och langsiktiga
val av byggmaterial och tekniska system.

Fastighetsbolagen anvénder i allt storre utstrackning grona miljocertifieringar for att
bedriva en héllbar fastighetsutveckling och stirka sitt hallbarhetsarbete. Bolagen
tillampar olika typer av certifieringssystem for att anpassa sig till olika projekt och
byggnadstyper.

Det framkom i studien att fastighetsbolag bedriver hallbar fastighetsutveckling dven
genom att reducera sin klimatpaverkan vid hyresgistanpassningar genom att gora
langsiktiga val, dér aterbruk prioriteras. Studien visade dven att fastighetsbolag
samarbetar med andra aktorer for att frimja héllbar fastighetsutveckling. Genom
samarbete kan hallbarhetsmélen uppnés enklare och en mer hallbar fastighetsbransch
skapas.

6.2 Hur kan hallbar fastighetsutveckling paverka den
ekologiska héllbarheten?

I studien framkommer det att hallbar fastighetsutveckling har en stor inverkan pa den
ekologiska héllbarheten. Fastighetsbolagen inser vikten av att forhélla sig till bade
omvérldsutvecklingen och de lagar och riktlinjer som finns for att kunna vara
verksamma pé lang sikt. Detta arbete omfattar exempelvis investeringar i fornybar
energi och energieffektiviseringsdtgirder.

I studien framkom att fastighetsbolag vid byggnation pa obebyggd mark arbetar for att
minska den negativa paverkan pd gronomraden och dirmed forbattra den ekologiska
héllbarheten. For att kompensera for markansprak vid nybyggnation vidtas atgérder i
andra omraden och projektanpassade analyser genomfors utifran platsens unika
forutsittningar. Dessutom frdmjas hallbara val for att reducera transportutsldpp genom
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att uppmuntra mobilitetslosningar, vilket stodjer mélet om att uppné ekologisk
héllbarhet.

Vidare arbetar bolagen aktivt for att frimja biologiska méngfald och skydda véxter och
djur, genom olika initiativ sdsom skapandet av grona tak, dngsytor, innergardar och
livsmiljoer for att gynna vilda pollinatorer.

Genom att fastighetsbolag satsar pa forbattrad hantering av avfall och &terbrukat
byggmaterial, med hjélp av tillimpning av cirkuldra processer, sinks halten utslédpp av
vixthusgaser som sker vid resursanvdndning och bidrar till en mer ekologisk héllbarhet.
Fastighetsbolag har dven borjat arbeta utifrdn CSR genom att kombinera miljomaissigt,
ekonomiskt och socialt ansvarstagande. Detta visar att bolag inte ldngre enbart fokuserar
pa att bolaget ska generera s hog vinst som mdjligt utan dven ta ett storre
samhéllsansvar tillsammans mot en mer hallbar fastighetsbransch.

6.3 Hur kan hallbar fastighetsutveckling bidra till 6kad

ekonomisk lonsamhet?

Denna studie visar att hallbar fastighetsutveckling kan bidra till 6kad ekonomisk
lonsamhet och en framtidssékrad verksamhet. Genom att géra omvéarldsbevakningar och
anvinda resurser pa ett effektivt sitt, kan bolagen bdde méta de 6kade kraven pé
hallbarhet och fa en 6kad ekonomisk 16nsamhet. Studien visar att fastighetsbolag ser en
okad efterfragan pa hallbara byggnader frén flera aktorer och ser sambandet mellan
energieffektiva byggnader, kostnadsbesparingar och mojligheten att ta ut tillrackligt
hdga hyror. Det framkom &ven i studien att hyresgéster stiller egna hallbarhetskrav i
sina verksamheter, vilket gor att héllbara byggnader ofta ar léttare att hyra ut, vilket
Okar bolagens ekonomiska lonsamhet och konkurrensfordelar.

Genom att implementera cirkuldr ekonomi, anvédnda livscykelanalyser och gora
energieffektiviseringsatgédrder kan fastighetsbolag bade minska sina kostnader och 6ka
sina konkurrensfordelar. Tillimpning av cirkuldr ekonomi forldnger livslangden pa
material, vilket resulterar i effektiv resursanvindning och minskade materialkostnader.
Samtidigt ger livscykelanalyser bolagen en tydligare bild av hur en byggnad péverkar
bade miljon och ekonomin under sin livslédngd, vilket kan resultera i mer héllbara beslut.

Att bedriva hallbar fastighetsutveckling dr dven avgoérande for att bolagen ska kunna
attrahera finansiérer och fortsétta utveckla fastigheter. Genom att uppna
miljocertifieringar kan gron finansiering erhéllas, exempelvis genom grona 14n. I
studien framkom det dven att bolag kan koppla sina héllbarhetsmaél till gron
finansiering, dar uppnadda mal resulterar i ekonomiska fordelar.

Slutligen kan en hallbar fastighetsutveckling dven hjilpa bolag att uppfylla kraven
enligt MEPS (Minimum Energy Performance Standards) for befintliga lokalbyggnader,
och didrmed undvika straff som medfor en negativ paverkan pd bolagets ekonomiska
l6nsambhet.
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6.4 Forslag till fortsatt forskning

Under genomforandet av denna studie har det blivit tydligt att héllbar
fastighetsutveckling &r ett aktuellt och omfattande forskningsomrade, med flera
potentiella framtida fordjupningsmojligheter. Fastighetsbranschen ér omfattande och
innefattar manga olika typer av byggnader och anvindningsomraden, vilket gor det
intressant att undersoka fastighetsbranschens hallbarhetsarbete ur flera olika perspektiv.
Ett forslag till vidare forskning &r att studera hur fastighetsutveckling paverkar den
sociala héllbarheten. Det vore exempelvis intressant att undersdka hur
fastighetsutveckling kan framja social hallbarhet i de verksamheter som bedrivs i
byggnaderna.

Vidare visade studien att flera fastighetsbolag framhaller vikten av att bedriva en héllbar
fastighetsutveckling for att kunna erhalla gron finansiering fran sina finansidrer, dar
uppsatta hallbarhetsmal édr en god forutsattning. For vidare forskning hade det varit
intressant att undersoka detta forskningsomradde mer djupgdende, framfor allt hur
bolagets ekonomiska resultat kan kopplas samman med deras hdllbarhetsméal. Detta &r
ett sirskilt relevant fordjupningsomrade dé fastighetsbranschen star infor 6kade krav pé
att bibehalla den ekonomiska effektiviteten, samtidigt som bolagen ska ta hinsyn till de
lagar och regler som finns gillande klimatet.
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Bilagor

Intervjuguide till fastighetsbolagen:

Om respondenten och foretaget:

Kan du beritta kort om dig sjdlv och din roll pé foretaget?

Vad har du for utbildning och erfarenhet?

Hur ldnge har du arbetat pé arbetsplatsen?

Kan du beritta kort om foretaget, hur linge har ni varit verksamma och
vad fokuserar ni pa?

Vilka ér foretagets langsiktiga mal?

Hur ldnge har foretaget varit verksamma?

Hallbarhetsarbete:

Vilka konkreta atgérder vidtar ni for att minska era fastigheters
miljopaverkan?

Hur integrerar ni CSR (Corporate Social Responsibility) kopplat till
fastighetsutveckling?

Hur ser ni pa framtida krav och regleringar kring hallbarhet?

Hur bidrar hallbar fastighetsutveckling till den ekologiska hallbarheten i
era projekt?

Hur ser ert foretag hdllbarhet som en konkurrensfordel pa
fastighetsmarknaden?

Hallbar fastighetsutveckling:

Hur definieras hallbar fastighetsutveckling inom ert foretag?

Hur arbetar ni med hallbar fastighetsutveckling? Ge nagra exempel.
Vilka svarigheter upplever ni ndr det géller att infora hallbara 16sningar
inom fastighetsutveckling?

Samarbetar ni med andra aktorer for att tillsammans bidra till en héllbar
fastighetsutveckling?

Hur tar ni hinsyn till framtida efterfrdgan nér ni tar fram och skapar nya
projekt?
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Energieffektivisering:

Hur har ni arbetat for att forbéttra energieffektiviteten i era fastigheter?
Har ni utfort stora investeringar for att energieffektivisera?

Hur gér era tankar kring val av ventilations- och virmesystem i era
fastigheter?

Ser ni en Okad efterfrdgan pa energieffektiva fastigheter?

Vilka energieffektiva belysningslosningar har ni implementerat?
Anviander ni mycket LED- belysning?

Grona byggnader och grona materialval:

e Hur arbetar ni med att anvéinda grona materialval i era projekt for att
minska er miljopaverkan?
Vilka faktorer avgor era materialval i era projekt?
Hur upplever ni att val av material har fordndrats 6ver tid? Har
anvindningen av grona material okat de senaste dren?

Grona byggcertifieringar

e Har ni implementerat miljocertifieringar i era projekt, sisom BREEAM,
LEED och miljobyggnad? Vilka fordelar ser ni 1 sa fall?

Ekonomisk lonsamhet

e Upplever ni att héllbar fastighetsutveckling bidrar till 6kad ekonomisk
lonsamhet? I sa fall pa vilket sétt?

e Hur tillimpar ni cirkuldr ekonomi for att minska era kostnader och
resursanviandning?
Pa vilket sétt tillampar ni livscykelanalyser 1 era fastighetsprojekt?
Vilka ekonomiska utmaningar ser ni med att investera i hallbar
fastighetsutveckling?
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