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SAMMANFATTNING

| takt med att EU skarper kraven pd hallbarhetsrapportering genom direktiv som CSRD
(Corporate Sustainability Reporting Directive) och klassificeringssystem som EU-taxonomin,
Okar ocksa pressen pa fastighetsbolag att inte bara uppfylla formella regelverk utan aven att
mota forandrade behov fran sina kommersiella kunder. Syftet med denna studie &r att undersoka
vilka krav kommersiella hyresgaster staller pa fastighetsagare med avseende pa hallbarhet, samt
hur fastighetségare kan anpassa sina tjansteerbjudanden for att moéta dessa krav. Studien bygger
pa en kvalitativ fallstudie av Stena Fastigheter och baseras pa dokumentanalys samt

semistrukturerade intervjuer med representanter fran foretag i olika CSRD-kategorier.

Analysen utgar fran Service-Dominant Logic (SDL) for att forsta samspelet mellan
fastighetsédgare och hyresgaster som ett gemensamt vérdeskapande. Resultaten visar att
kommersiella kunder efterfragar okad flexibilitet i lokalutformning, djupare samarbete vid
lokalutveckling, transparens i energidata samt proaktivt stod vid hallbarhetsrapportering.
Studien mynnar ut i ett strategiska nyckelinsikter som kan vagleda fastighetsbolag i hur de
utvecklar sitt hallbarhetserbjudande i samverkan med kunder. Nyckelinsikterna betonar vikten
av gemensamt vardeskapande, digitaliserad datadelning och kommunikation som centrala

komponenter for att framtidssakra fastighetsagares kundrelationer och serviceerbjudande.

Nyckelord: EU-taxonomi, CSRD, Hallbarhetstjanster, Rapporteringsunderlag,
Fastighetsforvaltning, Service-Dominant Logic
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ABSTRACT

As the EU tightens sustainability reporting requirements through directives such as CSRD
(Corporate Sustainability Reporting Directive) and classification systems like the EU
Taxonomy, pressure increases on real estate companies not only to comply with formal
regulations but also to meet evolving demands from their commercial customers. The purpose
of this study is to investigate what requirements commercial tenants place on property owners
regarding sustainability, and how property owners can adapt their service offerings to meet
these demands. The study is based on a qualitative case study of Stena Fastigheter and is
grounded in document analysis and semi-structured interviews with representatives from

companies in various CSRD categories.

The analysis is based on Service-Dominant Logic (SDL) to understand the interaction between
property owners and tenants as co-creation of value. The results show that commercial
customers demand increased flexibility in space design, deeper collaboration in premises
development, transparency in energy data, and proactive support for sustainability reporting.
The study culminates in strategic key insights that can guide real estate companies in
developing their sustainability offerings in collaboration with customers. The insights
emphasizes the importance of co-creation of value, digitized data sharing, and communication
as key components to future-proof the customer relationships and service offerings of property

owners.

Key words: EU-taxonomy, CSRD, Sustainability Services, Reporting Data, Real Estate
Management, Service-Dominant Logic
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Begreppslista

CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive): Ett EU-direktiv som stéller krav pa
foretag att redovisa sin hallbarhetspaverkan pa ett standardiserat stt.

CAPEX (Capital Expenditures): Investeringar i anlaggningstillgangar, t.ex. byggnader eller
utrustning.
Co-creation / gemensamt vardeskapande: Ett samarbete dar bade kund och leverantor

bidrar till att skapa vérde.

Due diligence: Noggrann granskning, ofta av en verksamhet, i detta fall relaterat till
hallbarhetspaverkan.

ESG (Environmental, Social and Governance): En standard for att bedéma foretags
miljomaéssiga, sociala och styrningsméssiga ansvar.

EU-taxonomin: Ett EU-klassificeringssystem for att avgora vilka ekonomiska aktiviteter som
ar miljomassigt hallbara.

Fastighetsforvaltning: Skétsel och administration av byggnader och mark som dgs av en
fastighetségare.

Fastighetsagare: En juridisk person som bedriver verksamhet genom att hyra ut fastigheter.

Gront hyresavtal: Ett hyresavtal som inkluderar miljomassiga ataganden, som
energibesparingar och avfallshantering.

Kommersiell kund: Ett foretag eller en organisation som hyr lokaler, exempelvis kontor eller
butiker, fran en fastighetsagare.
OPEX (Operating Expenditures): Lopande kostnader for drift av en verksamhet, t.ex. el,

vatten, service.

Rapporteringsunderlag: Information och data som ligger till grund for lagstadgad
rapportering — exempelvis siffror pa energiforbrukning och koldioxidutslapp.

Service-Dominant Logic (SDL): En teoretisk modell som fokuserar pa att varde skapas
gemensamt mellan foretag och kund genom tjanster, snarare &n genom produkter.

Value proposition: Ett foretags erbjudande av varde till kunden — vad kunden forvantas fa ut
av produkten eller tjansten.
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Vardekedja: Alla aktorer och steg som dr inblandade i att skapa varde genom en produkt
eller tjanst.



Innehall

SAMMANFATTINING c.ccoieeeeeseesseesseesseesseessesssesssesssesssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssness iii
ABSTRACT ..oeeteereereessessessessssssssssssssssssssssssssssssess s s sssss s s s s s bbb \
FORORD.......oooimeeessesssssssssessssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses vii
Y od 2] 0] 0] U] TP ix
I 00 (T 000 = 1
I 2211 4 o U P 1
) 7 T 2
1.3 FrageStAllNINGar. . ..ottt s bbb bbb 2
BN a = L4 1] 0D 0 <= | 2

/700 ] 0 Yo OO 3
2.1 Enstaka fallSTudie ... sesss s ssssesssssesssssesssssesssssesssssessssnes 3
2.2 Dokumentanalys 0Ch fOrStUAIE ... 4
2.3 INEETVJUSTUAIE vt et s st sssssnessns 4
2.4 Forskningsetiska OVEIrVAZANAeN......cocreminenisnsseesisssssssssss s sessssssssssssssssssass 5
2.4.1 Validitet & Reliabilitet. ..o ss s sssesssssessssns 6

2.5 Anvandning av artificiell INTelliGENS ... 6

TR =T ) o T 8
3.1 FastighetSfOretagande ... sess s sessssses s sssssesssssesssssessssnes 8
3.2 Service-Dominant LOZIC (SDL) ... sessssssssesssssssssssssesssessssssssssssssans 9
3.2.1 Gemensamt VArdeSKapande.......uerenereensnesenssnessssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 10

3.3 Hallbarhetstjanster och -rapportering i fastighetssektorn.........onenreenneneeenseneeennns 11

4. Dokumentanalys EU-taxonomi 0Ch CSRD ... seseens 14
L T D B = 5- 01 010 ) 0 11 o I TP 14
T 00 2 D PP 15
4.3 Rapporteringskrav for de olika foretagskategorierna........cennnnseneensesenseenens 16
G T S (o] = I (0] (] o P 17
4.3.2 Sma och medelstora foretag (SME) pa reglerade marknader...........o..oeeeemeereeeseseneens 17
4.3.3 Foretag av allmant intresse (Public Interest Entities — PIE) ......ccveerenrenneeneennesnsessenens 18
O I = To [T a0 ] 0] =] o PP 18

4.4 EU-kommissionens OmnibusSfOrslag.......oeneneenenesesesssssessessssesssesssssssssssssens 20
4.4.1 Omnibus paverkan pa den har UPPSatSEN ... ssssssssssssssssssssssnes 21

D RESUILAL ...t e 22
5.1 Behov och forvantningar till f6ljd av EU-reglerade hallbarhetsdirektiv ........cccoee.... 22

Xi



5.1.1 Energifragor och tekniska IOSNINGAT ......ccorenienemeinneneeneseissesessesssssssssssssesssssesssssssns 22

5.1.2 Samarbete i 10KalutveCKIINGeN ..o esesenenns 25

5.1.3 Underlag for hallbarhetSrapportering......cueerneesneesneessessessseesseessessssessesssesseees 26

LT B ) 14121 L ] 28

5.2 Arbetssatt for att tillgodose kommersiella kunders behov och férvantningar........ 30

5.2.1 KOMMUNIKATION covuvitieiiriresser s ssssss s sssssss s sesssssssssssssssssssssssssssssns 30

5.2.2 FramtidSULSIKLET ... ssssssssssssns 32

LT DT 8 1] (o) U 34
6.1 Behov och forvantningar pa fastighetsagare till foljd av EU-reglerade

hAlIDATNETSAITEKEIV ..o 34

6.2 Arbetssatt for att tillgodose kommersiella kunders behov och férvantningar........ 36

) DL SF: LT 38

7.1 FOrslag pa vidare fOrSKNING ... ereereeesreseesesssssessessesse s ssssssessesssssssssssssssssssssssesssssnes 39

0SS (=) (=) 0 1Y) oS 40

FaN 0 1<) 4 e 1 PP 43

xii



1. Inledning

Klimatforandringarna ar en av de storsta globala utmaningarna i var tid och kraver omfattande
insatser pa bade internationell och nationell niva (IPCC, 2022). For att hantera dessa
utmaningar har EU anpassat sina politiska riktlinjer efter Forenta nationernas globala mal for
hallbar utveckling (European Commission, u.a.a). Detta for att minska den negativa
miljopaverkan och styra utvecklingen mot en mer hallbar framtid. En central del av detta
arbete &r implementeringen av regleringar som ska sakerstalla att foretag och organisationer

aktivt bidrar till den grona omstallningen.

Bland de mest framtradande regelverken som nu trader i kraft & CSRD (Corporate
Sustainability Reporting Directive) och EU-taxonomin, vilka syftar till att ka transparensen
och hallbarhetsrapporteringen inom naringslivet (European Commission, 2023a; European
Commission 2023b). Dessa regelverk staller hogre krav pa foretag att redovisa sin
miljopaverkan samt att anpassa sin verksamhet efter hallbarhetsprinciper. En bransch som
direkt paverkas av detta ar fastighetssektorn, dar foretag dels maste anpassa sig for att mota de

nya rapporterings- och hallbarhetskraven men ocksa for att mota ett forandrat kundbehov.

Utover att sjalva folja de nya regelverken kan fastighetsbolagen aven paverkas indirekt genom
sina kunder, da manga verksamheter som hyr eller koper fastigheter ocksd omfattas av CSRD
och EU-taxonomin (EPRA, 2022). Detta innebér att kundernas behov och forvantningar pa
fastighetsbolagen kan forandras, exempelvis genom 6kad efterfragan pa energieffektiva och

klimatanpassade fastigheter eller nya krav pa rapportering och hallbarhetspolicyer.

Detta examensarbete underséker hur nya EU:s hallbarhetsdirektiv paverkar kommersiella
kunders forvantningar inom fastighetssektorn och hur fastighetsbolag kan reagera genom

hallbarhetstjanster och rapportering.

1.1 Bakgrund

| jakten pa klimatneutralitet till ar 2050 har Europeiska unionen integrerat hallbarhet i karnan
av sin ekonomiska politik genom att infora ambitiosa regleringar inom ramen for den
europeiska gréna given (Green Deal) (European commission, u.a.b). Dessa insatser ar i stor

utstrackning inriktade pa att 6ka transparensen och sékerstalla att kapital flodar till projekt



och branscher som stodjer miljomassiga och sociala mal. Verktyg som EU:s taxonomi och
CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive) ar grundldggande regelverk i denna
omstallning som ska vagleda foretag mot mer hallbara metoder (European Commission,
2023a; European Commission 2023b).

En central malgrupp i denna omvandling &r bygg- och fastighetssektorn, som star for 22 % av
Sveriges utslapp av véxthusgaser (Boverket, 2025). Under de senaste tio aren har
fastighetsbolag svarat med riktade klimatinitiativ, ofta motiverade av efterfragan fran
kommersiella kunder. En viktig strategi har varit anvandningen av etablerade
certifieringsmodeller for byggnader, sisom BREEAM, LEED och Miljobyggnad i Sverige,

som fungerar som riktmarken for hallbarhet och miljéprestanda (Boverket, 2024).

Med inforandet av EU:s taxonomi och CSRD ar malet att styra foretag mot mer hallbara
aktiviteter. Taxonomin ska vagleda foretag till hallbara investeringar, medan CSRD reglerar
hallbarhetsrapporteringen. | forlangningen forvantas den langsiktiga kundefterfragan pa
hallbarhet att 6ka, inte minst inom kommersiella fastigheter. Féljaktligen maste
fastighetsbolag forhalla sig till dessa nya direktiv i sin egen rapportering och anpassa sin
verksamhet for att mota forandrade kundkrav.

1.2 Syfte

Syftet med arbetet ar att utreda vilka behov och forvantningar kommersiella kunder har pa

fastighetsagare till foljd av nya héllbarhetsdirektiv och hur fastighetsbolag bér méta detta.

1.3 Fragestéllningar

« Vilka behov och forvantningar kommer kommersiella kunder av olika karaktar att ha pa
fastighetsagare till foljd av implementeringen av EU-reglerade hallbarhetsdirektiv?
o Hur kan fastighetségare arbeta for att forbereda sig infér och kunna tillgodose dessa behov

och férvéantningar?

1.4 Avgransningar

Kandidatarbetet kommer att avgransas till fallstudieobjektets kommersiella kundstock. Urval

och avgransning bland kundstocken gors med grund i uppsatsens dokumentanalys.



2. Metod

Denna uppsats har tillampat en kvalitativ ansats baserad pa en enstaka fallstudie. Uppsatsen
har fokuserat pa studieobjektet Stena Fastigheter och deras kommersiella kundstock. Detta
kapitel syftar till att forklara den metodologi som anvants fér denna uppsats i kronologisk

ordning — med borjan i fallstudien som strategi.

2.1 Enstaka fallstudie

En fallstudie ar en forskningsstrategi som innebar en djupgaende undersokning av ett
specifikt fall, handelse, individ eller grupp i dess verkliga kontext (Patel & Davidsson, 2019).
Fallstudier lampar sig sarskilt val i situationer dar granserna mellan fenomenet och dess
kontext dr otydliga, och dir forskaren vill utforska fragor i stil med hur?”” och “’varfor?”
(Denscombe, 2018). Fallstudier &r sarskilt lampliga nér forskaren har begrénsad kontroll 6ver
handelserna och vill forsta dem sa som de naturligt utspelar sig. Dessutom anvands fallstudier
ofta i smaskaliga forskningsprojekt tack vare deras hanterbarhet och djup, vilket gor dem till
ett pragmatiskt val for studentprojekt eller forskning som genomférs under tids- och

resursbegrénsningar.

Enligt Denscombe (2018) kan fallstudieforskning anta formen av antingen en enstaka
fallstudie eller en flerfallsstudie. En enstaka fallstudie fokuserar djupgaende pa ett specifikt
fall, sdsom ett foretag eller en organisation. Detta tillvagagangssétt ar anvandbart nar fallet ar
representativt, typiskt eller sarskilt relevant i relation till forskningsfragorna. Det tillater

forskaren att utforska den fulla komplexiteten i en verklig situation i detalj.

| kontrast innebdar en flerfallsstudie att flera fall undersoks for att jamfora och identifiera
monster. Detta kan stirka generaliserbarheten, men kraver ofta mer tid och resurser, och

djupet for varje enskilt fall kan da bli mindre (Denscombe, 2018).

For var studie &r en enstaka fallstudie mer lamplig. Den later oss fokusera vara insatser pa att
fa djupgadende och meningsfull insikt i ett fall som &r sarskilt relevant. Som Denscombe
(2018) papekar ar detta ocksa ett praktiskt val for smaskaliga forskningsprojekt, dar djup &r

viktigare an bredd.



Att tillampa en strategi med en enstaka fallstudie kan inneb&ra utmaningar for
Overforbarheten, eftersom det kréver att studieobjektet &r representativt (Denscombe, 2018).
Med detta — samt generell tillganglighet — i atanke Gvervagdes olika fastighetsbolag. Eftersom
Stena Fastigheter och deras kommersiella kundbas anses vara hogt representativa inom
kategorin, forvantades dverforbarheten vara hdg (Denscombe, 2018). Dessutom tog Stena
Fastigheter kontakt och uttryckte intresse for att samarbeta, vilket gjorde dem till ett passande
fallstudieobjekt.

Stena Fastigheter ar en av Sveriges storsta privata fastighetségare och &r en del av
Stenasfaren, ett familjedgt konglomerat med bred verksamhet inom bland annat sjofart, finans
och fastigheter. Fastighetsbolaget grundades 1981 och har sedan dess vuxit till att bli en
betydande aktor pa den svenska marknaden (Stena Fastigheter, 2021).

Idag &ger och forvaltar Stena Fastigheter 6ver 29 000 bostader och 2,4 miljoner kvadratmeter
kommersiella ytor (Stena fastigheter, u.d; Stena Fastigheter, 2024). Portfoljen &r koncentrerad
till Sveriges storsta stader, framst Stockholm, Géteborg, Malmd, Uppsala och Lund, dar
foretaget bedriver bade bostads- och stadsutvecklingsprojekt. Fastigheterna inkluderar allt
fran bostadshus till kontors- och butikslokaler, vilket gor foretaget till en central del i
stadsutvecklingen i dessa regioner. Sammanfattningsvis anses de vara lampliga for denna

enstaka fallstudie.

2.2 Dokumentanalys och forstudie

Som grund for var enstaka fallstudie har vi genomfort en fortstudie. Studien bestar av en
dokumentanalys av EU:s hallbarhetsregleringar, namligen EU-taxonomin och CSRD. Dessa
regleringar analyserades grundligt och omfattande och sammanfattades darefter, vilket
skapade en hanterbar informationsgrund. Detta Iag till grund for intervjuerna genom att skapa

en ram for en intervjuguide och faststalla 6nskade egenskaper hos respondenterna.

2.3 Intervjustudie

For att erhalla djupgaende och primar data valdes intervjuer som metod for datainsamling.
Intervjuer gor det mojligt for forskare att forsta respondenternas perspektiv och erfarenheter
(Denscombe, 2018). Vidare valdes semistrukturerade intervjuer eftersom de &r sarskilt

effektiva i smaskalig samhallsforskning. Detta format erbjuder tillracklig struktur for att



sékerstélla konsistens mellan intervjuer, samtidigt som det ger deltagarna mojlighet att ta upp
nya &mnen. Dessutom tillater semistrukturerade intervjuer intervjuaren att fordjupa sig i
ovantade omraden som uppstar under intervjun, vilket mojliggér nyanserade och rika svar
(Patel & Davidsson, 2019).

En 6versikt av intervjuerna och respondenterna aterfinns i tabell 1.

Referens Position Foretag Intervjuform |Intervjutid
Respondent 1 [Kontorschef FOIAB Digital 53 min
Respondent 2 |Hallbarhetschef Knowl!T Digital 61 min
Respondent 3 |Hallbarhetscontroller |Stena Line |E-post Ej tillampligt
Respondent4 |VD TMMiVast |Digital 47 min

Tabell 1. Tabell 6ver respondenterna och deras respektive roller

Materialet fran intervjuerna har sedermera analyserats. Inspelningen och transkriptionen,
tillsammans med intrycket av tonlage och emfas fran sjalva intervjutillfallet, har analyserats
for att faststalla viktiga teman och karnfragor fran respektive intervju. Resultatet har
strukturerats utifran tematiska rubriker, dér respondenternas respektive tankar presenteras.
Talande och representativa citat har lyfts ut och satts i kontext. Foljaktligen har materialet
fran de olika intervjuerna jamforts med varandra for att faststalla likheter, skillnader och

kopplingar.

2.4 Forskningsetiska dvervaganden

Forskningsetiska Overvaganden &r centrala for att bedriva trovardig forskning (Denscombe,
2018). Detta kapitel redog0r for hur studien har tillampat rigordsa standarder for insamling,
tolkning och presentation av kvalitativa data. Vid datainsamling har noggrann kallkritik,
inhdmtande av informerat samtycke och stravan efter att korrekt aterge deltagarnas perspektiv
varit centrala. Genom att folja etablerade metodologiska principer och etiska riktlinjer har vi

efterstravat att vara resultat ska vara bade trovérdiga och ansvarsfullt framtagna.

Innan intervjuerna fick deltagarna information om syftet med studien och vad deras
medverkan skulle innebdra. For att skydda deltagarnas integritet togs deras namn och all
identifierbar information bort. Alla intervjudata forvarades sékert och endast skribenterna



hade tillgang till den. Deltagarna informerades ocksa om att intervjuerna enbart skulle
anvandas for denna uppsats och inte for nagot annat syfte. Intervjufragorna utformades for att
undvika kansliga @amnen och deltagarna kunde hoppa Gver fragor de inte kande sig bekvama

med att svara pa.

2.4.1 Validitet & Reliabilitet

Inom kvalitativ forskning, sérskilt inom ramen for en enstaka fallstudie, handlar validitet och
reliabilitet om att visa pa trovardighet och metodologisk noggrannhet. Validitet i detta
sammanhang avser i vilken utstrdckning resultaten korrekt speglar det undersokta fenomenet
(Denscombe, 2018). For att starka validiteten utvecklades intervjufragor baserade pa teman
identifierade i litteraturoversikten och granskades av handledare for relevans och tydlighet.
Respondenterna valdes dessutom i samarbete med foretagen utifran deras erfarenhet och
expertis inom det undersokta omradet. Triangulering anvandes genom att jamfora data fran
intervjuerna med insikter fran litteratur och teorier, vilket starkte den tolkande djupet och den

kontextuella forankringen av resultaten.

Reliabilitet, i kvalitativ beméarkelse kallad tillforlitlighet, hanterades genom att uppratthalla en
tydlig och konsekvent forskningsprocess (Denscombe, 2018). Detta inkluderade
anvandningen av en intervjuguide samt noggrannhet i datainsamlingen och analysproceduren.
Detta gjordes genom att spela in och transkribera intervjuerna, vilket mojliggjorde en god
oversikt 6ver materialet och enkel tillgang till det. Genom att f6lja dessa kvalitativa
standarder for validitet och reliabilitet har studien genererat resultat som &r bade trovardiga

och dverforbara inom liknande kontexter.

2.5 Anvéndning av artificiell intelligens

Under arbetet med denna uppsats har anvandning av artificiell intelligens forekommit.
Acrtificiell intelligens (Al) har anvants for att kontrollera grammatik och l&sbarhet i
producerad textmassa. Al-verktyg har ocksa anvants for att identifiera relevanta kallor genom
att sammanfatta potentiella kéllor. De kéllor som varit intressanta har sedermera validerats

och anvéants i den méan de fortsatt ansetts vara relevanta.

For att spela in och transkribera intervjuerna anvandes ett Al-verktyg. Anvandningen av

verktyget gjorde det majligt att genomfora intervjuerna effektivt utan avbrott pa grund av



anteckningar, behov av att sékerstélla inspelning eller att manuellt transkribera en ljudfil.
Dessutom mdjliggjorde verktyget sokning efter specifika delar av varje intervju, vilket

paskyndade processen att samla citat och sammanfatta relevant material.



3. Teori

Den teori som ligger till grund for det strategiska ramverk som studien ska mynna ut i ar
Service-Dominant Logic (SDL). Teorin utgor en solid grund for att forstd hur véarde skapas i
samverkan mellan foretag och kunder samt hur langsiktiga och véardeskapande kundrelationer
kan utvecklas (Vargo & Lusch, 2008). Genom att vava samman SDL med teorier fran
fastighetsbranschen, kommer studiens ramverk vara val forankrat och kunna végleda

fastighetsbolag i arbetet med att identifiera och madta kommersiella kunders hallbarhetsbehov.

3.1 Fastighetsforetagande

Uthyrning av kommersiella fastigheter i Sverige sker pa en fri marknad dar hyran faststalls
genom avtal mellan fastighetsdgare och hyresgést (Finansinspektionen, 2019). Historiskt har
framgangsrik uthyrning forutsatt att ett antal grundlaggande ekonomiska kriterier ar
uppfyllda. Bland de viktigaste aterfinns ett positivt driftnetto som dverstiger inflation och
rénta, en stabil hyresutveckling samt hog kundndjdhet (Geltner et al., 2014). Dessa faktorer
skapar forutsattningar for langsiktigt stabila kassafléden och vardeokning i
fastighetsbestandet, vilket i sin tur utgor basen for nya investeringar och tillvéaxt (Clayton et
al., 2008).

Traditionellt har fokus for fastighetsbolag legat pa att minimera kostnader genom att
sakerstélla den fysiska kvaliteten pa den produkt som kunden hyr — det vill saga lokalen (Xu
et al., 2012). Den tekniska forvaltningen har darfor varit central, med driftoptimering och
kostnadsreduktion som ledord. Kundvérde har i detta sammanhang framst definierats som det

varde som uppstar i anvandningen av ytan.

Under 2000-talet har dock konkurrenssituationen pa den svenska fastighetsmarknaden
intensifierats, vilket har lett till ett paradigmskifte i synen pa vad som skapar varde for kunden
(Korsakiené et al., 2008). Fastighetsforetag har saledes borjat rora sig bort fran en
produktcentrerad modell till en mer tjansteorienterad logik. Det innebér att kundrelationer,
servicekvalitet och upplevd nytta blivit centrala parametrar i vardeskapandet. | denna modell
skapas inte vérdet ensidigt av fastighetségaren utan i interaktionen mellan kund och

leverantor, ett sa kallat gemensamt vardeskapande (co-creation of value).



I linje med denna utveckling har ocksa hallbarhetsfragor fatt 6kad betydelse, bade till foljd av
forandrade samhallsnormer och genom inforandet av nya EU-direktiv (Fastighetsagarna, u.d.).
Ett modernt serviceerbjudande inom fastighetssektorn inkluderar darfor allt oftare aspekter
sasom energieffektivitet, klimatpaverkan och socialt ansvarstagande. Hallbarhet blir darmed

inte bara en hygienfaktor utan en strategisk tillgang i kundrelationen.

Sammantaget innebar denna utveckling att fastighetsbolag i Sverige i allt hogre grad bygger
sitt erbjudande kring varden som uppstar i interaktionen med kunden, snarare an i sjilva
fastigheten. Det staller nya krav pa organisation, kompetens och affarsmodeller inom
fastighetsforvaltning, dar forstaelsen for kundens behov och den Iangsiktiga relationen star i

centrum.

3.2 Service-Dominant Logic (SDL)

Service-Dominant Logic (S-D Logic), utvecklad av Vargo och Lusch (2004, 2008), ar ett
teoretiskt ramverk som anvands for att forsta hur varde skapas i tjanstebaserade erbjudanden.
S-D Logic utgor ett paradigmskifte fran det traditionella synséttet Goods-Dominant Logic,
dar vérde antas skapas genom produktion som 6éverfors till kunden vid forsaljning, till ett

tjanstelogiskt synsatt dar vérde istallet skapas i anvandning och i samverkan mellan aktorer.

Enligt S-D Logic &r tjanst definierat ﬁ
Establishing nested & Actors

som anvandandet av en aktors resurser overlapping Involved in

Service ecosystems

for att gynna en annan aktor vilket &r o
den grundlaggande enheten i alla

ekonomiska utbyten. Det innebér att

Value
" - . - o . Cocreation
aven i situationer dér en fysisk vara

Endogenously generated &
Resource Integration

levereras, &r det den tjanst som varan Inations & e

Institutional
Arrangements

m0ojliggor som utgor det verkliga vardet.

Vérde ar enligt denna logik inte \
inneboende | produkter e”er tjénster, Service Exchange

Enabled & Constrained
by

utan uppstar forst nar kunden anvander dessa i Figur 1: $-D logikens process (Vargo & Lusch, 2008)
sin kontext, vilket bendmns som "value-in-

use".



En central princip inom S-D Logic &r att vardeskapande &r en interaktiv och gemensam
process, dar flera aktorer samverkar, inklusive kunden sjalv. Foretag kan darmed inte ensamt
leverera varde, utan endast erbjuda vardeerbjudanden (value propositions), det vill sédga
mojligheter till varde som realiseras forst i och genom kundens anvéndning. Denna syn
forutsatter att kunden inte &r en passiv mottagare av ett fardigdefinierat véarde, utan en aktiv

medskapare (co-creator) av varde.

Vargo och Lusch (2008) sammanfattar sina grundprinciper i ett antal sa kallade Foundational
Premises. Nagra av de mest centrala for detta ramverk ar:
e Tjanst &r den grundldggande grunden for utbyte (FP1).

e Virde skapas gemensamt av flera aktorer, inklusive kunden (FP6).

Det tjanstelogiska perspektivet har vuxit fram i takt med att tjanster har blivit en dominerande
del av ekonomin, men S-D Logic &r inte en teori om enbart traditionella tjansteforetag. Den
syftar snarare till att erbjuda en generell logik for marknadsféring och vardeskapande oavsett
bransch. Darfor lampar sig metoden val for att forsta verksamheter dar kundrelationer och

flexibilitet ar centrala.

| denna uppsats utgor S-D Logic ett teoretiskt ramverk for att analysera hur varde skapas i
samband med utveckling och utformning av tjansteerbjudanden. Genom detta ramverk blir det
mojligt att belysa vardeskapande som en process déar kundens upplevelse, anvandning och
delaktighet star i fokus. Detta mojliggor ett fordjupat synsétt pa hur foretag kan forsta,

utveckla och kommunicera sina tjansteerbjudanden.

3.2.1 Gemensamt vardeskapande

En central princip inom Service-Dominant Logic (SDL) ar gemensamt vardeskapande. Detta
innebér att varde inte skapas ensidigt av en aktor utan tillsammans genom interaktion och
samverkan mellan parter (Vargo & Lusch, 2008). | kontexten av fastighetségare,
kommersiella kunder och hallbarhet innebar detta att varde ur ett hallbarhetsperspektiv
utvecklas gemensamt, snarare an att fastighetségaren enbart levererar fardiga l6sningar.
Exempelvis kan en fastighetségare och en hyresgast samarbeta for att implementera

energieffektiva losningar dar bada parter bidrar. Fastighetséagaren kan erbjuda smarta
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byggnadsteknologier och gréna certifieringar, medan hyresgasten atar sig att optimera sin
verksamhet for att minimera energiférbrukningen (Koivula, 2009).

Genom kontinuerlig och transparent dialog med en gemensam problemldsning skapas ett
varde som gynnar bada, fastighetsagaren starker sin hallbarhetsprofil och attraktionskraft pa
marknaden, medan hyresgasten far en verksamhetsmiljé som stodjer sina egna hallbarhetsmal
och minskar driftkostnaderna (Koivula, 2009; Vargo & Lusch, 2008). Detta émsesidiga
engagemang speglar hur vardeskapande inom hallbarhet i fastighetssektorn blir en dynamisk

process dar bada aktorerna ar aktiva deltagare.

3.3 Hallbarhetstjanster och -rapportering i fastighetssektorn

Den 6kade medvetenheten om klimatférandringar och resursforbrukning har drivit
fastighetssektorn mot en hallbarhetsomvandling dar fastighetsagare och kommersiella
hyresgéaster spelar en avgdrande roll tillsammans. | detta sammanhang har hallbarhetstjanster
och hallbarhetsrapportering blivit centrala verktyg for samverkan och gemensam

vardeskapande.

Fastighetsholag erbjuder idag ett brett spektrum av hallbarhetstjanster, fran
energieffektivisering till implementering av smart teknik och gréna hyresavtal. Dessa tjanster
fungerar som verktyg for att méta hyresgasternas 6kande krav pa ESG-kompatibla lokaler
(JLL, 2024). Enligt JLL:s rapport ar hallbarhet idag en avgérande parameter i kommersiella
hyresgasters lokalsokning, sarskilt bland globala aktorer och foretag med egna klimatmal.
Georgetown Global Real Estate Initiative (2025) understryker detta genom att visa att
miljocertifierade byggnader attraherar premiumhyresgaster och kan ta ut hogre hyror. Detta
beror inte enbart pa energieffektivitet utan ocksa pa byggnadens image och dess bidrag till

hyresgéstens egen hallbarhetsprofilering.

En annan viktig aspekt ar utvecklingen av grona hyresavtal, som har visat sig vara en effektiv
mekanism for att 6ka samarbetet mellan fastighetsagare och hyresgaster kring hallbarhetsmal
(van der Heijden, 2014). Sadana avtal innehaller ofta klausuler om energi- och
vattenbesparing, avfallshantering samt rapporteringsskyldigheter, vilket ger bada parter

incitament att bidra till en hallbar drift.
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Hallbarhetsrapportering &r inte langre ett isolerat internt instrument utan har utvecklats till en
plattform for samarbete, sérskilt mellan fastighetsdgare och deras kunder. Enligt Shahid et al.,
(2024) har hallbarhetsrapporteringen i fastighetssektorn genomgatt en konceptuell
forskjutning fran ensidigt informationsutbyte till ett dialogbaserat verktyg for styrning,

jamforelse och strategisk utveckling.

De identifierar att rapportering i denna sektor praglas av en mangfald av ramverk dar valet
ofta styrs av investerartryck och regulatoriska krav. Men de betonar ocksa att rapporteringen
ofta saknar tydlig integrering av hyresgéasternas perspektiv — nagot som allt fler
fastighetségare nu forsoker korrigera genom gemensam datainsamling och delad uppf6ljning.

Samarbetet kring hallbarhetstjanster och rapportering kan ses som ett uttryck for en ny form
av strategiskt partnerskap mellan fastighetségare och hyresgéster. Genom att anpassa
byggnaders drift, utformning och uppféljning till hyresgastens hallbarhetsmal kan
fastighetsagaren oka byggnadens attraktionskraft samtidigt som bada parter starker sin ESG-
profil (Shahid et al., 2024; JLL, 2024).

Denna utveckling kraver dock en forandring i synsatt, fran fastighet som produkt till fastighet
som tjanst och plattform for hallbar vardeskapande. Det innebar att fastighetsagare i allt hogre

grad agerar radgivare, samordnare och dataleverantorer snarare dn enbart forvaltare.

I sin bok Governance for Urban Sustainability and Resilience fran 2014 argumenterar van der
Heijden for att hallbar stadsutveckling kraver nya former av styrning dar privata aktorer,
inklusive fastighetsagare, spelar en aktiv roll. Han betonar att den byggda miljon &r central i
arbetet med att moéta klimatférandringar och 6ka staders resiliens, och att det inte langre
racker med att offentliga myndigheter agerar ensamma. Fastighetsdgare blir aktiva
samhallsaktorer, inte bara forvaltare av byggnader. De bidrar till att forma hallbara och
resilienta stadsmiljoer genom sina investeringar, val av teknik, och samverkan med andra
aktorer. | praktiken innebar detta att fastighetsforetag inte bara reagerar pa krav fran
samhallet, utan ocksa ar med och formar regler, normer och samarbetsformer som styr

framtidens hallbara stader (van der Heijden, 2014).

Fastighetsbranschens hallbarhetsarbete praglas idag av ett 6kat samarbete mellan

fastighetsdgare och deras kommersiella kunder. Genom hallbarhetstjanster, grona hyresavtal
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och gemensam rapportering skapas inte bara miljomassiga vinster utan ocksa

konkurrensfordelar.
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4. Dokumentanalys EU-taxonomi och CSRD

Foljande avsnitt utgdrs av en dokumentanalys av EU-taxonomin och CSRD. Regelverken och
direktiven analyseras grundligt med sarskilt fokus pa gransdragningar och kategorier. Insikter

fran dokumentanalysen ligger till grund for de intervjuer som resultatet bestar av.

4.1 EU-taxonomin

EU-taxonomin ar ett klassificeringssystem for att identifiera vilka aktiviteter inom ett foretag
som bidrar till miljémassig hallbarhet (Europaparlamentets och radets forordning, 2020/852).
Som en del av EUs finansiella hallbarhetsramverk syftar EU taxonomin till att rikta
investeringar mot klimatneutrala och miljovanliga projekt. Taxonomin tillhandahaller tydliga
kriterier for att avgora om en aktivitet &r miljomassigt hallbar. Pa sa satt hjalper taxonomin
foretag, investerare och politiker att linjera med EUs hallbarhetsmal.

For att en aktivitet ska klassas som miljomassigt hallbar enligt EU-taxonomin kravs att den
bidrar vasentligt till minst ett av sex miljomal, exempelvis klimatforbéttring eller skydd av

vattenresurser, utan att samtidigt skada nagot annat miljomal (se figur 2). Aktiviteten maste
ocksa félja internationella sociala och arbetsrattsliga standarder och uppfylla specifika

tekniska kriterier som EU-kommissionen faststallt for olika sektorer.

Taxonomin géller for stora foretag som omfattas av CSRD, finansiella marknadsaktGrer som
erbjuder hallbara produkter samt offentliga myndigheter som styr gréna investeringar. Dessa
aktorer maste ocksa rapportera hur stor andel av sin omséttning, sina investeringar (CAPEX)

och sina driftskostnader (OPEX), som ar "eligible" och “aligned” med taxonomin. Om en

6 Environmental Objectives To be taxonomy-aligned...

Climate change mitigation Taxonomy Economic activity that has been
Eligible technical screening criteria for one
of the 6 environmental objectives

ﬂ Climate change adaptation
Substantial Economic activity meets the technical

S —— Contribution screening criteria threshold for
substantial contributions

Recycling and waste Do No Economic activity does not do
management Significant significant harm to any of the other
Harm 5 environmental objectives
. Pollution prevention

and control Taxonomy Does not breach social safequards set

]
S Eligible out in OECD multinational guidelines
Biodiversity

Figur 2: EU-taxonomins kravstdllningar (Gillam et al, 2021)
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aktivitet omfattas av taxonomin (eligible) sa ska den rapporteras och ska da vara forenlig med
EU-taxonomins Kriterier (aligned).

4.2 CSRD

CSRD, Corporate Sustainability Reporting Directive, &r ett EU-direktiv som syftar till att
forbattra transparensen och standardisera foretags hallbarhetsrapportering
(Europaparlamentets och radets direktiv, 2022/2464). Direktivet ersétter och utvidgar det
tidigare Non-Financial Reporting Directive (NFRD) som visade sig otillrackligt vad géller att
ge investerare och andra intressenter tillforlitlig och jamférbar information om miljémassiga,

sociala och styrningsrelaterade (ESG) faktorer.

CSRD infordes for att dtgarda dessa brister och skapa en mer enhetlig och detaljerad
redovisningsram dar hallbarhetsdata granskas pa samma satt som finansiell information.
Genom att sakerstalla att foretags hallbarhetsrapporter haller en hog kvalitet och omfattas av
tredjepartsgranskning, stravar EU efter att bekampa greenwashing och forse

kapitalmarknaden med béttre beslutsunderlag.

Enligt CSRD delas foretag in i fyra huvudkategorier. Stora foretag omfattas fullt ut av
direktivet om de uppfyller vissa troskelvéarden, oavsett om de ar borsnoterade eller inte. Sma
och medelstora foretag (SME) inkluderar medelstora, sma samt mikroféretag, men endast
noterade SME omfattas av rapporteringskrav, medan mikroforetag &r undantagna. Foretag av
allmant intresse (PIE), sasom banker och forsakringsbolag, omfattas ocksa av CSRD. For PIE
med fler an 500 anstallda galler fullstandiga rapporteringskrav, medan noterade SME-PIE far

anvanda proportionerliga standarder.

Slutligen omfattas &ven tredjelandsforetag, det vill sdga féretag utanfér EU, om de har
betydande verksamhet inom unionen, exempelvis genom en arlig nettoomséttning éver 150
miljoner euro inom EU eller filialer som sjalva nar 6ver 40 miljoner euro i omsattning. | dessa
fall ska hallbarhetsrapportering ske enligt EU:s eller likvardiga standarder via dotterbolag

eller filialer.

Se tabell 2 for 6versiktlig forstalse for de olika katergorierna och deras respektive

troskelvarden.
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intresse

Kategori Balansomslutning | Nettoomséattning | Antal Ytterligare kriterier
anstéllda

Stora foretag > €20 miljoner > €40 miljoner > 250 st Inga

Mellanstora SME | < €20 miljoner < €40 miljoner <250 st Over troskeln for

(Sma och mikro & sma foretag

medelstora

foretag)

Sma SME (Sma | < €4 miljoner < €8 miljoner <50 st Over troskeln

och medelstora for mikro foretag

foretag)

Mikro foretag <€350,000 <€700,000 <10st Undantagna fran

CSRD
Foretag av allmaént | - - > 500 st Borsnoterade foretag,

banker,

forsékringsbolag

Tredjelands

> €150 miljoner

Dotterbolag eller filial

Foretag inom EU inom EU
Tredjelands - > €40 million - Filial placerad inom
Filialer inom EU EU

Tabell 2: Kategorier och tréskelvarden i CSRD

4.3 Rapporteringskrav for de olika foretagskategorierna

Utifran ovan namnda kategorier foljer har en strukturerad och konkret dversikt éver hur

kraven pa hallbarhetsrapportering skiljer sig mellan kategorierna i CSRD

(Europaparlamentets och radets direktiv, 2022/2464). De olika kategoriernas viktiga teman

presenteras och sedermera vad de bor beskriva i varje tema.
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4.3.1 Stora foretag

Stora foretag maste folja omfattande EU-standarder for hallbarhetsrapportering och lamna
detaljerade upplysningar som inkluderar:
o Affarsmodell och strategi med tydlig beskrivning av:
o Motstandskraft mot hallbarhetsrisker.
o Maoijligheter kopplade till hallbarhet.
o Strategins forenlighet med EU:s klimatmal (framforallt anpassning till malet
om att begransa global uppvarmning till 1,5°C och na klimatneutralitet till
2050).
« Detaljerade hallbarhetspolicyer inom ESG-dimensionerna (Miljo, Socialt ansvar och
Bolagsstyrning).
« Hallbarhetsmal:
o Tydligt definierade kort-, medel- och Iangsiktiga mal (obligatoriska mal for
2030 och 2050), inklusive absoluta utsl&ppsminskningar av vaxthusgaser.
o Forklaring hur mélen 6verensstammer med vetenskaplig evidens.
o Styrningsaspekter:
o Styrelsens och ledningens roll och expertis avseende hallbarhet.
o Forklaring av incitamentsprogram kopplade till hallbarhetsprestanda.
o Tillborlig aktsamhet (due diligence):
o Detaljerad beskrivning av hallbarhetsgranskning.
o ldentifiering, 6vervakning och hantering av huvudsakliga negativa effekter
genom hela verksamheten och vardekedjan.
e Riskhantering:
o Utforlig rapportering av hallbarhetsrelaterade risker, beroenden samt strategier
for att hantera dessa.
o Prestationsindikatorer (KPI):
o Obligatorisk redovisning av relevanta KPl:er inom ESG-omraden.
o KPIl:er maste inkludera bade kvalitativa och kvantitativa data samt retrospektiv

och framatblickande information.

4.3.2 Sma och medelstora foretag (SME) pa reglerade marknader

SME vars vardepapper handlas pa reglerade marknader ska rapportera enligt proportionerliga,

forenklade standarder:
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o Affarsmodell och strategi:
o En kortfattad beskrivning (mindre detaljerad jamfort med stora foretag).
« Hallbarhetspolicyer:
o Enklare éversikt utan krav pa omfattande detaljer.
o Huvudsakliga effekter och riskhantering:
o Kortfattad rapportering av betydande negativa effekter och atgarder for att
hantera dem.
o Oversikt 6ver viktiga hallbarhetsrisker och hantering av dessa.
o KPler:
o Ett begransat antal viktiga KPI:er.

Ytterligare flexibilitet for sma och medelstora foretag (SME):
« Rapportering inleds fran januari 2026 (tva ar senare an for stora foretag).
o SMF kan valja att tillfalligt avsta fran rapportering (fram till januari 2028) om de

kortfattat motiverar detta i sin arsredovisning.

4.3.3 Foretag av allmant intresse (Public Interest Entities — PIE)

» Stora PIE-féretag (>500 anstallda):
o Samma detaljerade hallbarhetsrapportering som stora foretag (fullstandiga EU-
standarder).
o PIE-foretag av SME-storlek:
o Har mgjlighet att anvanda forenklade, SME-anpassade rapporteringsstandarder
som ar proportionerliga till deras storlek och resurser (se ovanstaende avsnitt
om SME).

4.3.4 Tredjelandsforetag

Tredjelandsforetag med betydande verksamhet inom EU (omséttning inom EU 6verstigande
150 miljoner euro; filialer med omsattning 6verstigande 40 miljoner euro) maste lamna:
« Koncern- eller individuella hallbarhetsrapporter:
o Omfattande hallbarhetsinformation, liknande stora foretags rapportering,
avseende deras verksamhet och paverkan inom EU.

o Affarsmodell och strategi:
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o Tydlig anpassning till hallbarhetsmal samt hansyn till betydande

hallbarhetsrisker och méjligheter pa EU-marknaden.

« Hallbarhetspolicyer och due diligence:

o Detaljerad beskrivning av policyer, huvudsakliga negativa effekter och

tillhérande due diligence-processer omfattande véardekedjan inom EU.

 Risker och paverkan:

o Specifik redovisning av huvudsakliga hallbarhetsrisker och beroenden

kopplade till deras EU-verksamhet.

e Nyckeltal (Key Performance Indicators — KPI:er):

o Samma detaljeringsgrad som krévs av stora foretag.

Sarskilda bestammelser vid informationsbrister:

« Om moderbolag i tredjeland, trots basta moéjliga anstrangningar, inte lamnar fullstandig

information, maste dotterbolag eller filialer inom EU tydligt ange vilken information som

saknas.

« Hallbarhetsrapporter maste innehalla ett oberoende bestyrkandeutlatande om ett sadant

finns tillgangligt; om inte, maste detta uttryckligen framga.

Se tabell 3 for 6versiktlig forstaelse for vilka rapporteringskrav som aligger de olika

foretagskategorierna.

Rapporteringselement

Stora foretag och
stora foretag av

allmant intresse

SME pa reglarade
marknader (inkl. sma
och medelstora foretag

av allmént intresse)

Tredjelandsforetag

Affarsmodell & Strategi

Omfattande

Kortfattat

Utforlig (EU-fokus)

Hallbarhetspolicyer

Detaljerad

Forenklad oversikt

Detaljerad (EU-fokus)

Hallbarhetsmal

Obligatoriskt,
detaljerad (2030,

Frivillig, forenklad

Obligatoriskt,
detaljerad (for EU

verksamhet)
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2050

malsattningar)

Styrning (Styrelsens roll, | Detaljerad Férenklad Detaljerad (for EU-

incitament) verksamheter)

Due diligence & Omfattande Over | Forenklad, endast Omfattande (EU-

vasentliga negativa hela vardekedjan | vasentliga konsekvenser | fokus)

konsekvenser

Riskhantering Omfattande Forenklad Gversikt Omfattande (EU-
detaljer fokus)

Nyckeltal (KPI:er) Omfattande, Begransat antal KPI:er Omfattande (EU-
obligatoriska fokus)

implementering

(mojlighet till undantag)

Krav pa extern Obligatorisk Frivillig/valfri Obligatorisk om

granskning granskning (rekommenderad) tillganglig; tydligt
angivet om otillganglig

Tidsplan for Fran januari 2024 | Fran januari 2026 Fran januari 2028

Tabell 3: Rapporteringskrav for de olika kategorierna.

4.4 EU-kommissionens Omnibusforslag

EU-kommissionen presenterade den 26 februari 2025 ett paket av forandringar, sa kallade
Omnibusforslag, avsedda att forenkla och minska de administrativa kostnaderna for
foretagens hallbarhetsrapportering. Forslagen galler framst rapporteringsdirektivet CSRD,
EU:s taxonomiférordning samt direktivet om hallbarhets-due diligence, CSDDD (PwC,
2025).

En central atgard av forslaget ar det uppskjutna ikrafttradandet av hallbarhetsrapportering

enligt CSRD, vilket har benamnts "Stop the clock"-principen. Detta innebér att foretag i vag 2
(stora foretag) far borja rapportera forst for rakenskapsaret 2027, medan vag 3 (noterade SME
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och icke-komplexa kreditinstitut) far skjuta upp till 2028. Vag 1-foretagen paverkas dock inte

av denna forandring.

En annan viktig férandring ar den foreslagna hojningen av troskelvérdet for vilka foretag som
omfattas av CSRD. Endast foretag med fler &n 1 000 anstéllda foreslas nu omfattas, vilket
kraftigt minskar antalet rapporteringsskyldiga foretag med cirka 80%. Slutligen foreslas en
anpassning av EU-taxonomin dér rapporteringskraven begrénsas till foretag med fler &n 1 000

anstallda och en omséttning 6ver 450 miljoner euro (PwC, 2025).

Sammanfattningsvis innebar Omnibusforslaget en tydlig forenkling och anpassning av
héllbarhetsregelverken inom EU, med malet att skapa en mer proportionerlig och effektiv
rapporteringsstruktur, samtidigt som mojligheten att forbattra kvaliteten i framtida

rapportering bevaras.

4.4.1 Omnibus paverkan pa den har uppsatsen

Omnibusforslaget kan innebara stora forandringar pa flera olika nivaer av
héllbarhetsrapportering. Med detta i atanke har uppsatsen inte tagit sarskild hansyn till detta,
dels utifran det faktum att det &r ett forslag som kan komma att dndras, men framfor allt
utifran att uppsatsens syfte ar att pa lang sikt utrona kunders behov och forvantningar samt
hur fastighetsbolag kan bemoéta dessa. Darfor ar en mer strikt och omfattande ingang inte bara

tillamplig utan ocksa fordelaktig.
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5. Resultat

| féljande avsnitt presenteras resultatet fran intervjuerna utifran uppsatsens fragestéllningar
och sedermera viktiga teman och karnfragor. De olika respondenternas stéallning presenteras
under respektive tema. Uppdelningen redogor tydligt for vilka teman som &r viktiga och hur

behoven skiljer sig mellan foretag i olika kategorier.

5.1 Behov och férvantningar till foljd av EU-reglerade
hallbarhetsdirektiv

Nedanstaende avsnitt lyfter fram teman och karnfragor kopplade till den forsta
fragestallningen. Avsnittet belyser hur energifragor, behov av samarbete, erbjudande av

underlag samt flexibilitet ar viktiga fragor for respondenterna.

5.1.1 Energifragor och tekniska I6sningar

| flera intervjuer framkom energifragor och dartill relaterade I6sningar som viktiga fragor for
att reducera energiférbrukningen och skapa battre forutsattningar for rapportering. Flera
tekniska installationer diskuterades och olika behov identifierades hos respondenterna liksom
delade meningar om implementeringsgraden av exempelvis solcellsanldggningar. Respondent
4 namnde exempelvis solceller som en teknisk 16sning de skulle vilja se implementeras i
hogre grad — nagot som respondent 1, & andra sidan, framhavde att Stena Fastigheter lyckats

bra med.

| intervjun med respondent 1 framkommer att de forvéntar sig att fastighetsagare tar ett aktivt
ansvar for att integrera energieffektiva och tekniska lésningar som en del av fastighetens
utveckling. Respondent 1 lyfte fram att de i samarbetet med Stena Fastigheter har tagit fram
atgarder som solcellsanlaggning, nya energieffektiva fonster och ett gemensamt serverrum —

allt i syfte att minska energiforbrukningen och uppna gemensamma hallbarhetsmal.

“V1 har hjélpt Stena att rita in nya fonster [...] vi har en solcellsanldggning pa taket [...] vi har

byggt ett gemensamt serverrum.”

Respondent 1 menar att sddana energisatsningar inte bara ska erbjudas som fardiga

paketlosningar, utan ska tas fram i samrad med hyresgasten med hansyn till verksamhetens
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specifika behov och mal. Ett pastaende som skiljer sig fran upplevelsen respondent 4 haft som
onskade en hogre allman implementeringsgrad vilket tyder pa att samarbetet hittills inte varit

lika tat med fastighetsdgaren i energifragor.

Sammantaget understryker de olika upplevelserna hos respondent 1 och respondent 4 hur
tekniska losningar och energifragor ar centrala i forhallandet mellan hyresgaster och
fastighetsagare — inte minst for att utveckla strategier och affarsmodeller som linjerar med

CSRD:s kravstallningar.

| intervjun med respondent 3 blir det tydligt att &ven om de inte upplever nagra nuvarande
hinder kopplade till energidata i sina lokaler hos Stena Fastigheter, sa lyfter man vikten av ett
grundlaggande arbete med fastighetsunderhall och energieffektivisering. “I allminhet
forvantas adekvat underhall av fastigheter med energieffektiviseringar samt en hog
serviceniva géllande forekommande driftsfel, t.ex. VVS.” forklarade respondenten. Detta &r

enligt foretaget en hygienfaktor, som forvéntas utan att det behdver begéras sarskilt.

Ett omrade som pekades ut som relevant for framtiden fér respondent 3 var elbilsladdning.
“Utokad laddinfrastruktur for fler elbilar forvéntas pa sikt.” konstaterades det, med
hanvisning till pagaende elektrifiering av transporter och tjansteflottor. Respondent 4 pekade
ocksa ut utokad laddinfrastruktur som ett essentiell framtidselement som blir allt viktigare for

foretagets operativa formagor.

Aven respondent 2 lade stor vikt vid energifragor och tekniska I6sningar. Under intervjun
lyftes flera tjanster fram som centrala for respondenten, men mest framtradande var
mojligheten att vlja elleverantdr och ha individuell matning av elférbrukning. Detta

kopplades direkt till foretagets klimatmal, respondent 2 forklarar:

”For att vi skall lyckas med vara klimatmal behover vi kunna vélja elleverantor pa varje

enskilt kontor sa att vi kan sikerstilla att alla vara kontor har fossilfri el”
Respondenten menade vidare att manga fastighetsagare fortfarande arbetar med

schablonvarden, vilket forsvarar mojligheten till energibesparing och sanker datakvaliteten i

klimatrapporteringen. De fastighetsédgare som erbjuder kunden att sjalv valja elleverantor
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alternativt att valja energikélla, har ddrmed en direkt konkurrensfordel, argumenterade
respondent 2.

Under intervjun med respondent 4 lyftes elektrifiering som en central fraga, i synnerhet
elektrifieringen av maskinparken och eventuella behov som fastighetsagare behéver méta for
att underlatta med detta. Respondent 4 forklarade att foretaget under de senaste aren har
genomfort en omfattande elektrifiering dar cirka 75 - 80 % av handhallna verktyg sasom
grastrimmers och hacksaxar numera ar eldrivna. Aven sex stora akgrasklippare gar pa el.

Respondenten forklarar:

“Vi valde sjdlva att elektrifiera, langt innan det var ett kundkrav. I Goteborgsomradet &r vi

ensamma om att kunna garantera fossilfri drift pd det sittet.”

Respondent 4 lyfter att elektrifieringen kraver nya typer av tekniska losningar fran
fastighetsagare. Ett konkret exempel &r en av foretagets befintliga lokaler hos en annan
fastighetsagare &n fallstudieobjektet, dar man har installerat sex laddboxar som annu inte kan
anvandas pa grund av otillracklig elkapacitet. “Vi vintar fortfarande pa att fa upp ett nytt
elskap med tillracklig ampere — det paverkar naturligtvis var mojlighet att ladda fordon och

maskiner som planerat.” forklarar respondenten.

Han foreslar att fastighetsagare i framtiden bor tillhandahalla mer laddinfrastruktur, sérskilt i
stora bostadsomraden dar elektriska arbetsmaskiner behéver laddas under dagen, samt stédja
energilagring for att mojliggora hela arbetsdagar med eldrivna maskiner. “Om vi kunde ladda
vara batterier direkt pa plats istéallet for att slapa runt pa tio extra batterier hade vi sparat bade

tid och klimatutslidpp.” sammanfattar respondenten.

Vidare namndes solceller aterigen som en atgard i detta avseende, dar ett samarbete i linje
med det respondent 1 beskriver togs upp som attraktivt. Fastighetsdgarens arbete med
implementeringen av tekniska l6sningar som maojliggor reduktion av energiférbrukning ar
saledes centralt, sarskilt for att kunder ska kunna reducera operativa kostnader (OPEX) enligt

EU-taxonomin.
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5.1.2 Samarbete i lokalutvecklingen

Respondent 1 efterfragar ett nara och aktivt samarbete med fastighetsagaren i utvecklingen av
sina lokaler. Ett konkret exempel &r det partnerskap som etablerades vid utvecklingen av
deras nuvarande kontor. Genom en hog grad av dialog kunde l6sningar som aterbruk,
energiforbattringar och arkitektonisk anpassning realiseras utifran respondentens behov. Det
hér utgor ocksa ett konkret exempel pa hur fastighetsagare kan mojliggora kunders linjering
med taxonomireglerade investeringskostnader (CAPEX).

Respondent 1 betonar att det ar Stena Fastigheters vilja till samverkan som mojliggjort dessa

resultat. For respondentens foretaget ar detta inte ett onskemal, utan ett tydligt behov:

“Villigheten att i stor utstradckning samarbeta med oss som hyresgast ar kanske den viktigaste

hallbarhetstjansten som en fastighetségare kan erbjuda.”

Respondent 1 ser fastighetségarens roll som mer an en leverantor av lokaler — de forvéntar sig
en partner som ar involverad i att skapa langsiktiga, behovsanpassade och héllbara l6sningar.
Genom samarbetet skapas &ven en viktig infrastruktur for att mojliggora efterlevnad av

CSRD-krav, bade rérande affarsmodell och strategi.

Respondent 3 delar inte riktigt samma syn pa samarbete i lokalutvecklingen. I intervjun
framgar att &ven om konkreta samarbeten med fastighetsagare inte bedoms som relevanta for
deras nuvarande hallbarhetsmal — “Stena Fastigheter &r inte en relevant partner relaterat till
vara nuvarande héllbarhetsmal” — &r det anda viktigt att fastighetsagaren uppfyller sin del av

vardekedjan, inte minst genom att mojliggdra rapportering och energistyrning.

Respondent 2 forklarar att de har ett internt krav pa att varje kontorsflytt ska foregas av en
“aterbruksplan” — nagot som gors for att minimera utslapp i investeringar i enlighet med EU-
taxonomin och kriver samarbete med hyresvirden. “Om vi beordrar en ombyggnation, sa
hamnar den klimatpaverkan i vart klimatbokslut. Da maste vi fa mojlighet att ateranvanda
bade byggmaterial och inredning, annars blir klimatpaverkan onddigt hdg.” podngterar

respondenten.
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Respondenten utvecklar fragan genom att poangtera vikten av att de som hyresgéaster
inkluderas i dessa processer och far vara med och paverka. Samarbetet med fastighetsagaren
ar viktigt menar han, inte bara for att minska den direkta hanforliga klimatpaverkan av
ombyggnationen utan dven for att kunna implementera klimatfrdmjande funktioner. Han lyfte
fram framtidsorienterade initiativ i lokalutformning som viktigt ur ett hallbarhetsperspektiv.
Hé&r namndes cykelgarage, dusch- och ombytesmojligheter som alltmer avgorande faktorer i

lokalval. Han utvecklar:

“Parkeringsplatser dr inte lika intressant lingre — men last cykelforvaring och dusch &r

otroligt viktiga for att mojliggora hallbart resande.”

Respondent 4 delar uppfattningen om samarbete och framhaller att relationen till
fastighetségaren ar avgorande for att lyckas med hallbarhetsomstéllningen. “Det handlar inte
bara om teknik — det handlar om att det finns nagon att prata med.” Han ndmner Stena
Fastigheter som ett gott exempel pa en proaktiv och losningsorienterad aktor, &ven om vissa

tekniska investeringar, som solceller inte alltid har implementerats.

“Vi gor investeringar som ibland dr svdra att rikna hem direkt — men det ar vardefullt pa sikt.
D4 ér det viktigt att fastighetsdgaren inte bromsar, utan hjélper till att mojliggora.” fortydligar
respondent 4 som tydligt anspelar pa fastighetsagarens roll i att mojliggora linjering med
CSRD.

5.1.3 Underlag for hallbarhetsrapportering

Respondent 1 framhaller att hallbarhetsrapportering ar idag en sjalvklar del av deras
verksamhet och kraven pa sadan rapportering 6kar lépande. | detta ssmmanhang har
fastighetségaren en viktig roll som informationsleverantdr. Respondenten férvantar sig att
fastighetsagaren aktivt bidrar till deras rapporteringsarbete genom att tillgangliggora

nodvandiga uppgifter i strukturerad och anvandbar form.
“Mindsetet ar fordndrat [...] d4 absolut att rapportering och sé blir ju viktigare for oss.”

Att fa tillgang till relevanta hallbarhetsdata fran fastighetsagaren ses som ett konkret stod i det

dagliga arbetet, inte bara som en administrativ tjanst utan som en del av det gemensamma
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ansvaret for hallbar utveckling. Underlaget som anses som sarskilt relevant ar framférallt

energiforbrukning och vattenanvéandning, forklarar respondenten.

Respondent 3 forklarar att de just nu befinner sig i en omstéllning kopplat till 6kade krav pa
hallbarhetsrapportering enligt CSRD, vilket paverkar deras forvantningar pa leverantorerna.
“CSRD som stiller nya krav pa rapportering av hallbarhetsfragor ar dven for narvarande
viktig, vilket generellt leder till 6kade krav pa att dela information med leverantorer och
kunder,” forklarades det.

Ett tydligt behov handlar om energidata nar man delar fastighet med andra hyresgaster, eller
nér el och virme ingdr 1 hyran. “Det finns generellt behov att i relaterad héllbarhetsdata,
speciellt i situationer da flera hyresgaster delar pa en fastighet eller om el/varme ingar i hyran

sd att man inte sjalv har uppgifter om energiforbrukning.”

Pa fragan om hur denna data bor levereras, understroks vikten av struktur och tillganglighet:

“Mojliggora relevant data tillgénglig att inhdmta pa ett samlat och strukturerat sétt.”

Respondent 2 var noga med att understryka vikten av att fa tillgang till ratt underlag fran
fastighetsagaren for att kunna uppfylla de allt mer omfattande rapporteringskraven enligt
EU:s hallbarhetsregelverk, framfor allt CSRD och EU-taxonomin. Respondentens foretag
rapporterar enligt EU-taxonomin och redovisar varje ar hur mycket av deras investeringar
(CAPEX) som ér sa kallade “eligible” och “aligned”. Han forklarar:

“I var senaste arsredovisning var 31,6 procent av vara CAPEX aligned — och det bygger helt

p4 att vara fastighetsdgare levererar de underlag vi behover.”
Utéver CAPEX-data efterfragar respondenten information om elens ursprung,
energiklassificering, fjarrvarme och fjarrkylalosningar. Aven certifieringar sésom BREEAM,

LEED eller Miljobyggnad ar viktiga grundstenar. Han var mycket tydlig:

“Ju battre datakvalitet vi har, desto battre siffror far vi. Annars blir vi straffade med

schablonvirden.”
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Han betonade ocksa att klimatbokslut numera ar ett legalt krav, dar underlaget fran
fastighetségare maste integreras. “Fran och med 2025 &r vi skyldiga att ha klimatbokslut i

arsredovisningen. Da behover vi intyg och certifikat pa allt — inte bara siffror.”

Respondent 4 foretag ar 1SO-certifierat bland annat enligt ISO-14001 och rapporterar
hallbarhetsdata till det noterade moderbolaget. Informationen omfattar bland annat energi-
och bréansleforbrukning, vilket ofta bygger pa egen uppfoljning snarare an information fran
fastighetsagaren. I lokaler dar el och varme ingar i hyran anvéands schablonvarden, vilket

begransar precisionen i hallbarhetsrapporteringen.

“Vi hade gérna fétt en siffra — ‘s hir mycket CO-. genererade er del av fastigheten 1 ar’. Det

skulle forenkla rapporteringen och forbéttra datakvaliteten.”

Respondenten forklarade hur fastighetsdgare som kan erbjuda tydligare uppstéliningar av
klimatpéaverkan per lokal darmed skulle skapa vérde for hyresgaster med rapporteringskrav,
aven om kraven i sig inte ar lagstadgade pa lokal niva. Det blir ocksa tydligt hur ett
standardiserat underlag med tydliga vérden skulle underlatta for att forse moderbolaget med

data infor koncernredovisningen.

5.1.4 Flexibilitet

Ett centralt behov som lyfts av respondent 1 &r att lokaler fran borjan planeras med hog
flexibilitet. Som hyresgast efterfragar respondenten losningar som gor det mojligt att forandra
lokalens anvéndning 6éver tid, exempelvis genom att ytor kan delas upp i mindre enheter och

att tekniska installationer som ventilation, el och natverk ar tydligt sektionerade.

Respondenten ser detta som en konkret tjanst och ett ansvar hos fastighetsdgare, att erbjuda

lokaler som &r hallbara Gver tid, just genom sin anpassningsbarhet.

“Det dr en stor del av hallbarheten idag, att bygga in en flexibilitet for att fordndra

anvindningen over tid.”

Fastighetsdgaren forvantas darmed — redan i ett tidigt skede av lokalutvecklingen — ta hojd for
framtida behov, nagot respondenten betraktar som en grundforutsattning for att kunna bedriva

en modern och hallbar verksamhet.
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En notabel punkt i intervjun med respondent 3 var vikten av flexibilitet i uformningen av
hallbarhetstjinster. “Onskvirt kan vara att mojliggora viss flexibilitet s att eventuella
abonnemang eller tjanster kan valjas till med utgangspunkt i vad vi vill hantera sjilva.”
Respondenten uttrycker en tydlig preferens for valfrihet snarare an standardiserade
paketldsningar, eftersom deras behov kan skilja sig fran andra hyresgaster.

For respondent 2 innebér flexibilitet i fastighetsrelationen framfor allt tva saker: mojlighet till
rorlighet inom fastighetshestandet och anpassningsbarhet till forandrade arbetssétt, sasom

distansarbete.

Den forsta dimensionen av flexibilitet handlar om att kunna justera sin lokalhallning i takt
med att verksamhetens behov férandras. Respondenten beskriver det som sérskilt viktigt i en
verksamhet som priiglas av osiker efterfrigan och snabba forindringar. “Det ar valdigt svart
for oss att veta exakt vad vi har for behov om tre ar.” séger han. For att mdta detta behov
soker respondenten lokaler dar det finns mojlighet att flytta inom fastighetsagarens bestand
utan att behtva séga upp hyresavtalet eller géra en omfattande omférhandling. Detta &r en
uttalad anledning till att foretaget foredrar storre fastighetsdgare som Stena Fastigheter. “Sa
linge man flyttar inom ett bestdnd [...] brukar det aldrig vara ndgra problem.” fortydligar

respondenten.

Den andra aspekten ror fordndrade arbetssatt. Efter pandemin har respondentens foretag
etablerat en modell dar medarbetarna sjéalva valjer mellan att arbeta pa kontor, pa distans eller
hos kund — utan styrning uppifran. “Vi har ju aldrig tvingat vara anstillda att jobba pa distans
eller jobba pd kontor eller hos kund. Utan man gor det som é&r bist.” séger han. Detta stéller
krav pa lokaler som ar bade attraktiva och funktionella, men ocksa lokaliserade sa att de
stodjer hallbart resande — exempelvis med narhet till kollektivtrafik, cykelférvaring och
duschmojligheter. En aldre fastighet utan dessa faciliteter blir darfér mindre attraktiv, dven

om l&get i sig ar bra.

Sammantaget innebér flexibilitet for respondent 2 ett Okat strategiskt varde i hyresrelationen,
mojligheten att snabbt kunna stélla om sin lokalstrategi i takt med férandrade
verksamhetsforutsattningar och medarbetares preferenser — utan att det kraver nya langa

hyresforhandlingar eller onddiga kostnader.
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Respondent 4 forklarar under intervjun att de istéllet for traditionella kontor har etablerat ett
nat av lokala depaer for att minimera restiden, forbattra arbetsmiljon och klimatpaverkan.
Dessa depaer fungerar som utgangspunkter for driftpersonal och &r anpassade for att fungera
som arbetsplatser med duschar, lunchrum och forrad. “Att utga lokalt gor att vi kan starta
arbetsdagen direkt pé plats, istéllet for att dka tvdrs Gver stan i rusningstrafik.”
Fastighetsagarens roll blir darmed central for att erbjuda ratt forutsattningar pa ratt plats.
Respondenten pekar pa behovet av flexibilitet och langsiktighet i kontrakten, men ocksa att

det ofta ar geografiska faktorer snarare an hallbarhetsparametrar som styr lokalvalet.

5.2 Arbetssétt for att tillgodose kommersiella kunders behov
och férvantningar

Nedanstaende avsnitt lyfter fram teman och kéarnfragor kopplade till den andra
fragestallningen. Avsnittet redogor for dnskad kommunikation och framtidsutsikter fran
respondenterna samt vilka arbetssatt och processer som kan implementeras for att tillgodose

behov och forvantningar kopplade till dessa.

5.2.1 Kommunikation

Respondent 1 framhaller att de upplever att kommunikationen med fastighetsagaren i stort
fungerar val, men ser en tydlig forbattringspotential nar det géller tillgangen till energidata
och annan hallbarhetsrelaterad information. For att férenkla sin egen hallbarhetsrapportering
efterfragar respondenten att fastighetsagaren tillhandahaller en arlig, automatiserad

héllbarhetsrapport som underlag.

“Det hade varit battre om vi som hyresgist kunde fa en rapport fran Stena [...] Det hade varit

en schysst grej for Stena att faktiskt ga in och gora en sén dir grej.”

En sadan rapport skulle inkludera exempelvis energiforbrukning och vattenanvandning som ar
centralt for EU-taxonomins OPEX och ses som en konkret tjanst fastighetsdgaren kan
erbjuda. Respondenten menar att det &ven skulle kunna bli ett séljargument for fastighetségare

I kontakten med framtida hyresgaster:
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“Det hade varit jitteenkelt for Stena att automatisera det. Och gora en snygg egen

hyresgéstrapport.” menar respondenten.

Respondent 3 menar att ett tydligt behov handlar om energidata nar man delar fastighet med
andra hyresgister, eller nér el och vdrme ingér i hyran. “Det finns generellt behov att fa
relaterad hallbarhetsdata, speciellt i situationer da flera hyresgaster delar pa en fastighet eller
om el/viarme ingér 1 hyran sa att man inte sjalv har uppgifter om energiférbrukning.” forklarar

han.

Pa fragan om hur denna data bor levereras, understryker respondenten vikten av struktur och
tillgdnglighet: “Mojliggora relevant data tillginglig att inhdmta pé ett samlat och strukturerat
sitt.” Kommunikation foredras genom e-post eller direktkontakt. Nagra sarskilda 6nskemal

om dialogform for hallbarhetsfragor utéver detta uttrycktes inte.

Respondent 2 lyfte flera forslag dar ett av de mest konkreta férslagen rérde hur data bor goras
tillganglig. Respondenten foreslog en digital portallésning, dar hyresgasten sjalv kan hamta
all relevant information om varje enskild fastighet. Han forklarade att idag fungerar det sa att
varje enskild kund, som &r i behov av underlag, ber om detta fran fastighetsagaren,

exempelvis genom enkater eller intervjuer.

“Hade jag varit fastighetsdgare hade jag varit ritt trott pa att svara pa enkater — jag hade lagt
upp all data per fastighet sa att hyresgésten kan hamta sjilv.”

Han menade att en sadan I6sning skulle forenkla inte bara for hyresgasten utan ocksa for
fastighetsagaren sjalv, sarskilt i relationer med manga stérre kunder med rapporteringskrav.

“Det borde vara en konkurrensfordel snarare dn en nackdel.” menar respondent 2.

Han lyfte dven fram en av deras nuvarande fastighetsagare som ett positivt exempel, denna
aktor tillhandahéller certifikat for el per fastighet. “Dér har de handlat upp 95% vind och 5%

vatten — och sé far vi ett certifikat. Det ar precis sa det ska funka.” forklarar han.

Respondent 4 betonar att kommunikationen mellan fastighetségare och hyresgast bor préaglas
av Oppenhet, fortroende och personligt engagemang, snarare an att styras av formaliserade

och dokumenttunga processer. Enligt honom &r det i den I6pande dialogen, snarare an i
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detaljerade avtalsvillkor, som verkliga framsteg sker, sarskilt i hallbarhetsfragor. Han
uttrycker det tydligt:

"Vi har alltid jobbat med stort fortroende for varandra, inte suttit i diskussioner om vad som

star i avtalet fullt ut."

Detta satt att arbeta mojliggor en mer l6sningsinriktad relation, dar bada parter kan vara
flexibla och anpassa sig efter nya behov eller initiativ. | stallet for att se hallbarhetskrav som
en belastning eller ett ansvar att skjuta ifran sig, foresprakar respondenten ett gemensamt
agarskap i omstéllningen. Kommunikation och acceptans ska saledes vara ledord for

fastighetsagare nar kunder utformar affarsmodeller och strategier i linje med CSRD.

Respondenten menar att en fortroendefull kommunikation gor det mojligt att fora
diskussioner om investeringar, forbattringsatgarder och langsiktiga mal utan att fastna i strikt
ansvarsfordelning. Sddan kommunikation 6ppnar for samarbete snarare an forhandling, vilket
i sin tur skapar forutsattningar for dmsesidigt vardeskapande i hyresrelationen och i

hallbarhetsrapporteringen.

5.2.2 Framtidsutsikter

Respondent 1 séger att framtidsutsikterna inom fastighetssektorn pekar mot en 6kad betydelse
av transformationsprojekt och hallbarhetsfokus. Han betonar att flexibilitet kommer att bli en
central fraga, sarskilt nar det géller att anpassa byggnader for olika anvandningsomraden 6ver
tid. Han menar att detta ar avgérande for att minska byggsektorns koldioxidavtryck och for att
kunna hantera framtida behov. Han utvecklar, "Jag tror att flexibiliteten kommer bli en
jattestor fraga" och understryker vikten av att kunna anpassa byggnader for olika

anvandningsomraden.

Respondenten fortsatter genom att forklara att det for fastighetségare ar det viktigt att arbeta
proaktivt med hallbarhetsfragor. Detta inkluderar att tillhandahalla béttre
rapporteringsverktyg for hyresgaster, vilket skulle underlatta deras hallbarhetsrapportering
och stérka relationen med hyresgésterna.

Pa fragan om framtida behov ar svaret fran respondent 3 tydligt: elektrifiering och

datadelning. “Tillgénglig data for energiforbrukning &r central dér utbyte av primardata
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mellan parter forvintas 6ka.” I takt med att hallbarhetsdirektiv skirps, kommer kravbilden

ocksa att 6ka for leverantérsledet. Detta géller dven fastighetséagare.

Respondent 3 fall visar att dven foretag vars huvudsakliga klimatpaverkan ligger utanfor
fastigheten staller krav pa hallbarhetstjanster och dataleverans fran sina fastighetsagare. De
mest centrala faktorerna for respondenten ar tillgang till strukturerad priméardata for
energiforbrukning, flexibla l6sningar kring hallbarhetstjanster snarare an standardiserade
paket samt anpassning till framtida behov, sérskilt kopplat till laddinfrastruktur och CSRD-

rapportering.

Med 6kande krav pa rapportering enligt CSRD och andra regelverk sasom FuelEU Maritime,
véntas fastighetséigarens roll utvecklas. Som respondenten uttryckte det: “Fran alla
leverantorer forvantar vi oss framover att relevant hallbarhetsdata gérs mer lattillganglig och i

tillampliga fall anpassad for rapporteringsbehoven.”.

Respondent 2 uttryckte tydligt att fastighetségare har potential att vara en stark partner i deras
hallbarhetsarbete, men att detta kraver ékad struktur, transparens och flexibilitet. Han foreslog
ocksa att fastighetsagare bor erbjuda fler tjanster integrerade i hyran, sasom tillgang till
atervinningssystem, laddinfrastruktur och klimatintyg. Pa frdgan om utveckling i framtiden
konstaterade respondenten: “Jag tror att det kommer bli allt viktigare att vilja ritt hyresvérd.
Att ha en checklista kommer bli standard fram&ver.” Han tillade att &ven mindre foretag, som
annu inte omfattas av CSRD, kommer att paverkas indirekt. “Vi som stort foretag kommer att
stalla krav pa vara leverantorer — och det inkluderar fastighetségare.” sade han och antydde att

CSRD har en smittande effekt i naringslivet.

For respondent 4 blir det tydligt att energifragan ar en av de viktigaste. Han foreslar att
fastighetségare i framtiden bor tillhandahalla mer laddinfrastruktur, sarskilt i stora
bostadsomraden dér elektriska arbetsmaskiner behdver laddas under dagen, samt stodja
energilagring for att mojliggora hela arbetsdagar med eldrivna maskiner. “Om vi kunde ladda
vara batterier direkt pa plats istallet for att slapa runt pa tio extrabatterier hade vi sparat bade

tid och klimatutslédpp.” avslutar han.
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6. Diskussion

| foljande kapitel kommer resultatet diskuteras mot det teoretiska ramverket. Vidare kommer
jamfdrelser, paralleller och allménna resonemang dras. Avsnittet ar strukturerat i enlighet med

de tva fragestallningarna.

6.1 Behov och forvantningar pa fastighetsagare till foljd av
EU-reglerade hallbarhetsdirektiv

Resultatet visar att energifragor ar ett centralt tema for samtliga respondenter, men uttrycken
for detta behov varierar. Detta speglar tydligt principen inom Service-Dominant Logic att
varde uppstar i anvandning (value-in-use) och ar situationsberoende. En respondent betonar
till exempel vikten av val av elleverantor for att na egna klimatmal, medan en annan lyfter
laddinfrastruktur som nddvandig for elektrifierade arbetsmaskiner. Har ser vi hur fastighetens
roll forflyttas fran produkt till plattform — ett centralt begrepp i SDL — dar olika kunder

realiserar olika varden beroende pa sin verksamhet (Vargo & Lusch, 2008).

Vidare forstarks betydelsen av gemensamt vardeskapande (co-creation) — inte minst genom
kraven pa skraddarsydda energilGsningar snarare an standardiserade paket. Fastighetsagare
som kan anpassa erbjudandet efter hyresgastens specifika kontext och samtidigt involvera
denna i utformningen av l6sningen, har enligt teorin en konkurrensfordel (Geltner et al.,
2014). Detta stods aven i praktiken dar respondenter uttrycker énskemal om att tekniska

atgarder sker i dialog, inte som fasta ledningsbeslut.

Flera respondenter lyfter behovet av att fastighetsagaren tar en mer aktiv roll i lokalutveckling
dar samverkan kring hallbarhetsmal ar centralt. Detta &r i linje med van der Heijden (2014),
som framhaller att styrningen av urban hallbarhet och klimatanpassning inte enbart ar en fraga
for offentliga aktorer utan kréver att privata fastighetségare tar ansvar for den byggda miljons
resiliens. Genom att fungera som majliggdrare av l6sningar for energi, mobilitet och

cirkularitet kan fastighetsagare darmed bidra till kunders efterfoljning av EU-direktiv.
Skillnader mellan respondenter kan bero pa foretagets storlek, teknisk mognad och

verksamhetens karaktar. Exempelvis kraver ett foretag med egna klimatmal mer avancerad

energidata och valmajligheter, medan andra foretag framst kan behova saker elkapacitet for
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sin maskinpark. Dessa skillnader bor enligt SDL betraktas som olika konstellationer av
gemensamt vardeskapande dér olika kunder har olika behov.

Samarbete i lokalutveckling ar en aspekt dar teorin om gemensamt vérdeskapande blir séarskilt
relevant. Flera respondenter betraktar inte fastighetsagaren som en passiv leverantor utan som
en aktiv partner i skapandet av hallbara och funktionella lokaler. Detta ar i linje med SDL:s

premiss att véarde skapas i interaktion, dar kunden ar medproducent (Vargo & Lusch, 2008).

Att vissa foretag kraver aterbruksplaner och paverkan i lokalens design illustrerar ett tydligt
exempel pa co-creation, dar véardet uppstar genom gemensam planering och anpassning.
Enligt Clayton et al. (2008) var detta tidigare inte en central aspekt i fastighetsforvaltningen,
vilket visar pa ett tydligt paradigmskifte. Nu skapas monetara varden inte langre bara genom
ett fardigt erbjudande, utan genom ett gemensamt vardeskapande dér vinster skapas som ett

resultat av andra synergier.

Dock ar inte alla respondenter lika intresserade av detta samarbete. En respondent ser inte
fastighetsagaren som relevant for hallbarhetsarbetet. Detta belyser hur olika branschlogiker
paverkar hur hyresgaster ser pa vardeskapande — dar vissa branscher fortfarande betraktar
fastigheten som en produkt snarare an en tjansteplattform. Denna disparitet mellan kunder

belyser vikten av lyhordhet och flexibilitet fran fastighetsagaren for att mota olika behov.

Krav pa hallbarhetsrapportering enligt CSRD och EU-taxonomin aterkommer hos samtliga
respondenter, vilket i teorin motsvarar ett 6kat behov av informationsbaserade tjanster fran
fastighetsagare. Har forvantas ett skifte fran fysisk till digital infrastruktur, dar
vardeerbjudandet alltmer bestar av data, certifikat och klimatintyg. Att kunderna efterfragar
primérdata snarare an schablonvarden dr ett tydligt uttryck for behovet av tillforlitlig value-in-
use. Det vill séga, det ar forst nar datan kan integreras i foretagets egna hallbarhetsredovisning

som varde uppstar, vilket stammer vél 6verens med S-D Logic (Vargo & Lusch, 2008).

Respondenter som lyfter detta behov representerar ofta storre foretag med tydliga
regulatoriska krav. FOr dessa aktorer blir fastighetsdgaren mer an bara en fysisk vard, den blir
aven en dataleverantor. Detta skapar nya incitament for fastighetsdgare att utveckla

hallbarhetsunderlag som en strategisk tjanst, snarare an bara ett krav.
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Utifran Shahid et al. (2024) kréaver trovardig hallbarhetsrapportering inom fastighetssektorn
inte bara tillgang till primardata, utan dven att denna presenteras i enlighet med vedertagna
ramverk som mojliggor jamforbarhet och integrering i kundernas egna hallbarhetsstrategier.
Detta befaster respondenternas syn pa fastighetsagarens roll som strategisk

informationspartner och dataleverantor.

Flexibilitet — bade i lokalens anvandning och i relationen till fastighetséagaren — ar en
genomgaende aspekt. SDL betonar att véarde skapas i anvandning 6ver tid, och att
vardeerbjudanden maste vara dynamiska (Vargo & Lusch, 2004). Respondenterna uttrycker
detta i form av behov av rorlighet inom fastighetsbestandet, anpassning till distansarbete samt

funktioner som stddjer hallbart resande.

Att flexibla kontrakt och lokaler lyfts som viktiga hallbarhetsfaktorer visar att fastighetsagare
maste ta hojd for framtida behov redan i planeringsskedet. Har gar hallbarhetsmal och
verksamhetsmal ofta hand i hand, exempelvis genom depaldsningar som minskar transporter.
Skillnader mellan foretag syns har tydligt, storre foretag efterfragar systemflexibilitet, medan
andra prioriterar lokal narhet och funktionalitet. Fastighetsagare maste darmed utveckla
segmenterade tjansteerbjudanden for att mota detta.

6.2 Arbetssatt for att tillgodose kommersiella kunders behov
och férvantningar

Kommunikation framstar som en nyckelfaktor i allt vardeskapande, i enlighet med SDL:s
betoning pa interaktion. Att hyresgéster efterfragar transparens, automatiserade rapporter och
digitala plattformar illustrerar behovet av émsesidigt informationsflode, snarare an
enkelriktad serviceleverans (Vargo & Lusch, 2008).

Enligt Shahid et al. (2024) teori om hallbarhetsrapportering som dialog &r detta inte bara en
praktisk 16sning, utan ett strategiskt partnerskap. Flera respondenter foreslar proaktiva
l6sningar sasom arlig hyresgastrapport eller portaler dar data finns tillganglig on-demand. Det

blir tydligt att véarde har skapas inte bara genom innehall, utan dven genom leveranssatt.

Dock visar en respondent att relationskapital fortfarande ar en grundpelare, dér tillit och
personlig kontakt 6vertrumfar systemlésningar. Detta stodjer teorin om att vardeskapande
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maste anpassas till kundens preferenser och relationella kultur (Vargo & Lusch, 2008).
Saledes far digital infrastruktur och dataunderlag inte trumfa personlig kontakt som fortsatt

ses som en viktig forutsattning for kundndjdhet.

Koivula (2009) visar att fastighetsbolag som anammar ett tjanstelogik-perspektiv tenderar att
skapa starkare relationer och hogre kundlojalitet. Detta bekraftar att dvergangen fran produkt
till tjanst kraver organisatoriska forandringar, vilket ocksa framkommer hos respondenter som
ser fastighetsagaren som en nyckelpartner. Samtidigt vaxer kraven uppifran via lagstiftning
och nerifran via kundbehov, vilket sasmmanfaller i en rollférskjutning fran fastighetsagare som
passiv vard till strategisk partner. | SDL-termer innebér detta att fastighetsagaren maste
vidareutveckla sina véardeerbjudanden for att mojliggora co-creation i allt fran teknik till

rapportering.

Enligt VVargo och Lusch (2008) sker vardeskapande inte enbart i enskilda interaktioner utan i
ett bredare ekosystem av aktorer och resurser, sa kallade service-ekosystem. Denna idé ar
relevant i en kontext dar fastighetsagaren fungerar som nav i en infrastruktur av tjanster,
datafléden och tekniska losningar. Nar respondenterna efterfragar integrerade plattformar,
automatiserade rapporter och digitala tjanster, kan detta tolkas som ett uttryck for att
vardeskapande ar beroende av system snarare an punktinsatser. Fastighetsagarens roll ar
darmed inte att leverera enstaka produkter, utan att skapa ett sammanhéangande ekosystem av

tjanster som mojliggor kundens egen vardeskapandeprocess.
Skillnaden mellan foretag i deras framtidssyn ar ocksa tydlig. Vissa foretag ser

fastighetsagaren som en nyckelpartner, andra som enbart en leverantér. Gemensamt ar att

fastighetsagare forvéntas vara proaktiva snarare &n reaktiva.
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7. Slutsats

Denna studie har undersokt hur kommersiella kunders behov och forvantningar pa
fastighetsagare forandrats i ljuset av EU:s hallbarhetsdirektiv, med sérskilt fokus pa EU-
taxonomin och CSRD. Genom en kvalitativ fallstudie av Stena Fastigheter har centrala teman
som energieffektivisering, tekniska I6sningar, rapporteringsunderlag, flexibilitet samt
samarbete i lokalutvecklingen identifierats som avgdrande faktorer for hur fastighetségare kan

skapa varde for sina kommersiella kunder.

Resultaten visar att hallbarhetstjanster i allt hogre grad ses som ett affarskrav snarare an ett
tillagg — nagot som kréaver proaktivitet, transparens och gemensamt vardeskapande.
Fastighetsdgare forvantas inte bara leverera hallbara lokaler, utan ocksa fungera som
samarbetspartners i kundernas hallbarhetsarbete. Detta inkluderar tillgang till strukturerad och
certifierad data, stod vid hallbarhetsrapportering, samt flexibilitet och anpassningsbarhet i

lokalens utformning och funktionalitet.

En sarskilt tydlig slutsats fran studien &r att den kanske viktigaste hallbarhetstjansten en
fastighetsagare kan erbjuda inte &r en teknisk 16sning eller en specifik rapport, utan viljan att
samarbeta. Det ar genom néra, I6sningsorienterad och langsiktig dialog med hyresgasterna
som verkligt varde kan skapas. Respondenterna lyfter dterkommande att fastighetsagarens
formaga och vilja att aktivt engagera sig i gemensamma hallbarhetsmal &r avgorande — inte
bara for att mota dagens krav, utan for att tillsammans bygga framtidens hallbara fastigheter

och verksamhetsmiljoer.

I enlighet med Service-Dominant Logic framstar samskapande av varde som en central
princip i framtidens fastighetsforvaltning. Fastighetsédgare som lyckas kombinera teknisk
kompetens med relationsbyggande och dialog med kunden kan differentiera sitt erbjudande

och stérka sin position pa marknaden.

Avslutningsvis visar denna studie att implementeringen av hallbarhetsdirektiv som CSRD och
EU-taxonomin inte enbart innebar ett regulatoriskt atagande, utan ocksa utgor ett strategiskt
tillfalle for fastighetségare att omdefiniera kundrelationer, utveckla nya tjansteerbjudanden

och skapa langsiktigt affarsvarde genom hallbarhet.
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7.1 Forslag pa vidare forskning

Aven om denna studie erbjuder djupgaende insikter baserade pé strategiskt utvalda
intervjufall, skulle resultaten gynnas av en bredare validering 6ver ett mer omfattande och
varierat urval. En storskalig kvantitativ studie — sdsom en enkat distribuerad till hundratals
kommersiella hyresgaster 6ver sektorer, regioner och foretagsstorlekar — skulle kunna

bekrafta huruvida de identifierade férvantningarna ar representativa.

En sadan studie skulle kunna undersoka centrala forskningsfragor sasom:

e Vilken andel av hyresgasterna erhaller idag hallbarhetsdata fran sina hyresvardar?
e Hur manga beaktar hallbarhetsprestanda vid val av kontorslokaler?

e Vilka hallbarhetstjanster ar viktigast inom olika branscher?

e | vilken utstrackning drivs forvantningar av regulatoriska krav jamfort med intern

strategi?

Statistisk analys skulle kunna hjalpa till att identifiera monster, sdsom huruvida foretag som
omfattas av CSRD-krav staller signifikant hogre krav pa fastighetsbolag an de som inte gor
det eller om vissa sektorer prioriterar olika hallbarhetstjanster. Dartill skulle en sadan studie
kunna samla in kvantitativa data kring hyresgasters tillfredsstallelse och lojalitet i relation till
de hallbarhetstjanster som erbjuds av fastighetsbolag. Denna evidens skulle inte bara stodja
strategisk planering for fastighetsagare, utan &ven kunna bidra till tjansteutveckling inom
fastighetssektorn.
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Appendix
Intervjuguide
e Introduktion
Kort presentation av intervjuaren och syftet med studien

[}
¢ Informera om konfidentialitet och frivillighet
e Be om samtycke for inspelning

Bakgrundsinformation

1. Berdtta kort om ditt foretag och er verksamhet. Hur l&nge har ni varit hyresgéster hos
Stena Fastigheter?

2. Vilka ar de viktigaste hallbarhetsfragorna for er? Hur berdrs/forvantas ni berdras av

hallbarhetsdirektiv och vilka ar dessa?

Konkreta behov och forvantningar pa hallbarhetstjanster

3. Med utgangspunkt i fastigheten och den fysiska platsen, vilka ar era huvudsakliga

behov kopplat till hallbarhetstjanster?

4. Utifran era behov, vilka specifika hallbarhetstjanster férvantar ni er att Stena
Fastigheter erbjuder? (Exempelvis energieffektivisering, avfallshantering,

laddinfrastruktur, certifieringar.)

5. Vilka hallbarhetstjanster ar viktigast for ert foretag idag och varfor? Tror ni att dessa

tjanster kommer forandras under de kommande 1, 3 eller 5 aren?

6. Har era behov och forvantningar pa dessa tjanster forandrats de senaste aren? | sa fall,

hur?

Konkreta behov och forvantningar pa hallbarhetsrapportering (med fokus pa CSRD)

7. Med utgangspunkt i fastigheten och den fysiska platsen, vilka ar era huvudsakliga
behov kopplat till er hallbarhetsrapportering?
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8. Vilken typ av information/data fran Stena Fastigheter behdver ni for att kunna leva
upp till era egna krav enligt CSRD?

9. Hur 6nskar ni ta emot information och data fran Stena Fastigheter kopplat till

hallbarhet? (Digitala verktyg, 16pande kommunikation, arsrapporter, etc.)

Forvantningar pa samverkan och kommunikation

10. Hur vill ni att Stena Fastigheter ska kommunicera med er kring hallbarhetsfragor?

11. Ser ni nagra fordelar med gemensamma hallbarhetsprojekt eller partnerskap med

Stena Fastigheter for att na era hallbarhetsmal? Ge garna exempel.

12. Kan ni ge exempel pa hur ni skulle vilja att fastighetsagaren konkret utformar och
levererar hallbarhetstjanster, exempelvis genom paketering i abonnemang,
tillaggstjanster eller integrerat i hyran? (Exempelvis abonnemang pa laddinfrastruktur,
I6pande radgivning kring energieffektivisering eller avfallshantering som integrerad

tjanst.)

13. Hur vill ni att fastighetsagaren utformar och paketerar sina hallbarhetstjanster for att
forenkla och stodja er egen hallbarhetsrapportering enligt kraven i CSRD?
(Exempelvis genom regelbundna hallbarhetsrapporter, I6pande dataleveranser via
digitala verktyg eller integration med era befintliga rapporteringssystem.)

Identifiering av forbattringsomraden

14. Vilka omraden ser ni som viktiga utvecklingsomraden gallande hallbarhetsarbete i

relation till fastigheten och den fysiska platsen?

15. Vad kan Stena Fastigheter konkret gora for att battre stodja ert foretags

hallbarhetsarbete?
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Avslutning

16. Finns det nagot ytterligare ni vill lagga till?

Tack for din medverkan!
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