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SAMMANFATTNING

Social hallbarhet &r en av tre héllbarhetsdimensioner som ofta prioriteras lédgre och véljs bort
till forman for de ekologiska och ekonomiska dimensionerna. Anledningarna kan vara ménga,
exempelvis saknas det verktyg att méta social hallbarhet, vidare finns det ingen generellt
uttalad definition av begreppet. Dessutom éterfinns inte sociala aspekter i nigra av de métbara
certifieringssystemen som finns inom branschen dé dessa framst inkluderar de ekologiska och
ekonomiska vérdena. Arbetet undersoker dven diversifieringen inom begreppet social
héllbarhet hos de olika fastighetsforvaltare som verkar pa marknaden och vilka parametrar

som de anser inkluderas i begreppet.

Syftet med examensarbetet &r att undersdka hur en byggherre kan frémja social héllbarhet for
den enskilda fastigheten i framtiden. Studien &mnar dven undersdka om det finns
nyckelfaktorer som skapar forutséttningar till ett gynnsamt arbete kring social hallbarhet i
forvaltningsskedet oberoende fastighetsdgare. Vidare avser arbetet att dven granska
mdjligheterna for Skanska Fastigheter Goteborg AB som fastighetsutvecklare att sékra denna
aspekt av héllbarhet for projektet Citygate i framtiden. Studien forvéntas bidra till forstéelse

for de sociala dimensionerna av héllbar utveckling.

Metoderna som tilldmpas i denna studie dr en kvalitativ textanalys samt semistrukturade
kvalitativa intervju- och enkétstudier.

Nyckelord: Hallbar utveckling, fastighetsforvaltare, forvaltningsskede, byggherre,
markanvisning.
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ABSTRACT

Social sustainability is one of three sustainability categories which is usually the least
prioritized. This can be due to several different reasons, for example there are no methods of
measuring social sustainability and there is no universal definition of the aspect. Moreover,
social aspects are not included in certifications of rating systems such as WELL and LEED.
The thesis also studies the diversity within the concept of social sustainability among the real
estate managers who operate on the market and which parameters they consider to be
included within the concept, social sustainability.

Skanska Fastigheter Goteborg AB is the developer of Citygate which is a project in the center
of Gothenburg with focus on social sustainability. Citygate is set to be finished by summer
2022. The purpose of this thesis is to investigate what value social sustainability contributes
with. The thesis will examine if it is possible for Skanska as a real estate developer to secure
this aspect of sustainability for Citygate in the future even if they are no longer involved in
the real estate. The study is expected to examine and contribute to an understanding of the
social dimensions of sustainable development and the values that are created. Furthermore,
the study intends to identify key factors that can encourage the work regarding social
sustainability regardless of the property's owner or the real estate manager.

The methods that will be used in the study is qualitative content analysis, semi-structured
qualitative interviews and surveys.

Key words:  Sustainable development, real estate manager, post development, developer,
land allocation agreement.
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Forord

Detta examensarbete omfattar 15 hogskolepoéng och har genomforts pa halvfart under
institutionen for Arkitektur och Samhéllsbyggnadsteknik vid Chalmers tekniska hogskola.
Studien ér ett avslutande moment for kandidatexamen pa programmet Afférsutveckling och
entreprendrskap inom samhéllsbyggnadsteknik som har 16pt under varen 2021.

Vi vill rikta ett stort tack till Skanska Fastigheter Goteborg AB och véara handledare Per
Hanson och Matilda Moberg som med kompetens och engagemang hjélpt oss genom

processens gang.

Vidare vill vi tacka respondenterna som har tagit sig tid och varit en stor del av genomford
intervju- och enkétstudie.

Ytterligare ett tack till vara kurskamrater och opponenter Annika Co och Hedvig
Haraldsdotter for ett fint utbyte av kunskap.

Slutligen ett stort tack till var handledare och examinator, Nina Ryd. Med ett stort
engagemang, erfarenhet och kunskap har Nina bidragit med végledning och vérdefulla inspel.

Stort tack till alla inblandade!
Goteborg, juni 2021

Sara Bresky & Alice Durgé



Begreppsforklaring

Bonds - En bond/obligation innebér att man placerar kapital som ett lan till staten eller
foretag i utbyte mot eventuell avkastning. Bonds &r en typ av réntebdrande instrument vars
avkastning vanligtvis ges i form av rénta (Avanza, u.a).

Branding - Innebér att bygga upp ett varumérke som individer associerar till ett bolag,
produkt eller tjénst. Att skapa ett rykte och férmedla ett budskap (Hoghielm u.4).

Byggherre - “(...) den som for egen rikning utfor eller later utfora projekterings-, byggnads-,
rivnings- eller markarbeten” (Boverket, 2020).

Cirkulir ekonomi - En ekonomisk modell som frikopplar ekonomisk tillvéxt fran
anvindandet av resurser dir bade produkter, tjdnster och affarsmodeller ingér i ett kretslopp
(Cardlenet, u.a).

Forvaltningsskede - Lokalerna i en fastighet dvergar i forvaltning dé fastigheten ar uppford
och redo att dverlamnas (Regionfastigheter, u.4).

Greenwash - Innebér att genom marknadsforening skapa falskt intryck eller ge vilseledande
information genom att vara selektiv och endast belysa enskilda insatser. (Jordensvéanner, u.4).

Kommersiell fastighet - Avser fastigheter dér vinstdrivande foretag bedriver sina
verksamheter (Verksamhetslokaler, u.4d).

LEED - LEED, eller Leadership in energy and environmental design, dr en gron
byggnadscertifiering som syftar att frimja en fordndring inom byggindustrin. LEED ér ett
globalt certifieringssystem som utvecklades och lanserades 1998 av U.S. Green building
Council (SGBC, u.4.a).

Markanvisning - Innebér ritten att en intressent under utgiven tid och villkor far forhandla
med staden kring forutséttningarna att genomfora bebyggelse inom utsatt markomrade.
Omradet avser mark som &4gs av staden (Goteborgs stad, u.d).

SROI - Social Return of Interest dr en 16nsamhetsmetod som fokuserar pé vérdeskapandet
snarare dn prestationen. Konceptet redovisar ett resultat diar kostnader betraktas i forhéllande
till det virde som skapas (SROI, u.4).

Tidiga skeden - Under tidiga skeden klargors mal och visioner, det dr denna tidpunkt i bygg-
eller anldggningsprojekt som ofta ér avgorande for projektets framgéng. De tidiga skedena
kan beskrivas bade som en kreativ process samt en systematisk produktbestimningsprocess
(Ryd, 2017).

WELL - WELL Building standard dr en certifiering som anvinds for byggnader,
kommersiella interidrer och stadsdelar som syftar pa att forbéttra hélsa och véilmaende for de
som lever och vistas i bebyggda miljéer (SGBC, u.4.b)






1. Inledning

I f6ljande kapitel introduceras examensarbetet och en bakgrund av den fastigheten som &r
aktuell for studien, kapitlet behandlar &ven en introduktion till begreppet héllbar
utveckling. Vidare redovisas dven studiens syfte, fragestéllning, problemformulering och
avgransningar.

Figur 1. Flygbild éver Citygate. Atergiven med tillstind. Cityagteghg (u.d).

1.1 Bakgrund

Social hallbarhet har blivit ett allt mer aktuellt &mne f6r ménga verksamheter, inte minst
inom fastighetsbranschen. Inom de tre hallbarhetskategorierna dr det ménga ganger de
ekologiska och ekonomiska dimensionerna som é&r de enkla att lyfta. Detta d& det finns
metoder att méta vilka véirden arbetet genererar, det dr dven enkelt att presentera resultatet
i siffror som energiforbrukning, kilowattimmar (Wh) eller i insparade kronor (SEK).

En konkret definition av begreppet social héllbarhet 4r inte givet, inte heller vilka
parametrar som inkluderas eller hur man kan mita och f6lja upp dem. Standpunkterna
kring ansvarsfragan sett till de sociala dimensionerna dr nadgot som skiljer sig och det
finns idag ingen tydlig ansvarsfordelning i samhéllet. Vidare inom bygg- och
fastighetsbranschen skiljer det sig 4t vad géller definitionen av begreppet social héllbarhet
och vilka parametrar som inkluderas inom begreppet.
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Denna rapport avgrinsas till foljande omraden inom begreppet social héllbarhet:

* Inkludering

e Makt

« Raittigheter

¢ Rittvisa

e Jamstalldhet
e Jamlikhet

*  Trygghet

Skanska Fastigheter Goteborg AB, fortsatt i rapporten bendmnt ’Skanska”, &r ett
dotterbolag till Skanska AB som éar ett av vérldens ledande bygg och
projektutvecklingsforetag i Norden, Europa och USA (Skanska, 2019) med
kidrmverksamhet i Sverige. Arbetet med projektet Citygate har genomforts i samarbete
mellan Skanska och Goteborg Stad. Denna studie har genomforts i samarbete med
Skanska Fastigheter Goteborg AB, som é&r en gren under kommersiell
fastighetsutveckling.

Skanska har tydliga och hoga klimatambitioner dir 6ver 80% av Skanska Sveriges
omsittning kommer frén gront byggande. Som en del av sin satsning mot
klimatneutralisering 2045 inledde de ett nytt projekt, Citygate, rorande en
kontorsbyggnation dér fokus under projektets gang skulle vara att bidra till ett omfattande
socialt ansvar. Byggnationen initierades i december 2018 som planeras fardigstéllas mars
2022 (Skanska, 2017). Som en del av satsningen har Corporate Community Investment
planer, dven kallat CCI-planer, skapats med ett program som ska f6lja projektets alla
skeden.

“Programmet innebdr bland annat att Skanska under detaljplanefasen skapar
skoluppgifter och dr mentorer for ungdomar i Angered. Under
genomforandefasen planeras ett utokat engagemang ddr dven
underentreprenorer och konsulter involveras.”

- Soren Oligaard (Henning Larsen arkitekter, 2017)

1.1.1 Markanvisning

Skanska framforde 15 juni 2011 en forfragan om markanvisning for en utbyggnad av
kontor inom aktuellt omréde i Gérda, Goteborg. Skanska tilldelades ritten att planera en
framtida kontorsbyggnad under en tvadrsperiod. Idéer for platsen presenterades fran
bolagets sida med fokus pa de tre héllbarhetsdimensionerna, ekologisk, ekonomisk och
social hallbarhet (Goteborgs stad, 2018). Skanska lade fram en hallbarhetsplan med
malsittningen att dstadkomma ett projekt i form av en kontorsbyggnad med spjutspetskrav
inom héllbarhet.

Projektet, som namngavs Citygate, ar beldget i Goteborg i stadsdelen Garda mellan

Ullevigatan och Fabriksgatan. Tidigare har fastigheten anvénts som bensinstation med
tillhérande parkering och med sin nérhet till trafiklederna E6 och E20 har gamla
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detaljplaner definierat ytan som trafikomrade. Yttrande kring forslag for dndring av
detaljplan avseende kontor i omréadet foreslogs 2016 och en ny detaljplan antogs av
kommunfullméktige i september 2017. Vidare genomforde Skanska tillsammans med
Fastighetskontoret under 2018 ett arbete for sikerstillande av social hallbarhet for
projektgenomforandefasen av kontorsfastigheten Citygate.

Ur det sociala perspektivet redovisar héllbarhetsplanen foreslagna aktiviteter under
projektets samtliga faser, detaljplan, projektgenomforande och forvaltning. Projektets
framsta malgrupp for det sociala hallbarhetsarbetet dr ungdomar, unga vuxna fran utsatta
omréden samt personer som star utanfor arbetsmarknaden i Goteborg. Malgruppen nés via
arbete med skola och utbildning mot barn och ungdomar frén grundskolan till gymnasiet
inklusive eftergymnasiala studier. Presenterade exempel pd genomférbara aktiviteter i
hallbarhetsplanen #r att bjuda in till studiebesok pa projektet Citygate och i Skanskas
Ovriga verksamheter.

Skanska ska dven skapa forutsittningar for PRAO och sommarjobb samt vara en del av
utformningen av projektarbeten och skoluppgifter kopplade till projektet Citygate. Vidare
ska de ocksa erbjuda mentorskap som en introduktion till yrkeslivet och industrin samt
bidra till 1axhjélp. I forsta hand avser de att skapa praktikplatser som ska erbjudas till
ungdomar och i andra hand de grupper som star langt frén arbetsmarknaden.
Hallbarhetsplanen lyfter d&ven 6nskade samarbeten med bland annat Angeredsgymnasiet i
Goteborg, Arbetsformedlingen och lixhjélp via Roda Korset. Aven andra organisationer
beskrivs av intresse utifran den satta ambitionsnivan.

1.1.2 Citygate byggnaden

Skanska Citygate &r en kontorsbyggnad vilket projekteras att bli 36 vaningar och 137
meter hog, dir de hdgsta véningarna ger mdjlighet till utsikt dver hela Goteborg (Citygate
Goteborg, u.d.). Med denna hojd blir Citygate Nordens hogsta kontorshus. Byggnaden
utgdrs av tva kroppar dér kontorsutrymme for den ligre kroppen erbjuds upp till 2600
kvm/plan och for den hogre delen 800 kvm/plan.

Den ekologiska héllbarheten planeras genomsyra byggnadens arkitektoniska utformning
med grona tak och véggar som frdmjar biologisk méangfald och dagvattenhantering.
Fornyelsebar energi ska anvéndas som husets huvudsakliga energikélla. Solenergi fran en
Goteborgs Energis solcellspark i Utby bidrar till ambitionen att skapa ett nollenergihus.
Byggnadens ekologiska profil dr langsiktig dven efter att byggherren 1&mnat projektet och
kommer péverka framtida hyresgéster genom grona hyreskontrakt, elbilpoolslosningar
och langtgaende sopsortering.

Fastighetens servicekoncept utgar fran entréplan och genomsyras av projektets sociala
visioner. Entréplan dr 6ppen for allménheten, hir planeras en stor och luftig frontdesk dér
det aterfinns bekvamligheter som lunch, fika och middag pa vidlkomnande ytor nischade
for hdlsosamma ekologiska alternativ. Det dr dven i fastighetens nedersta tre vaningar dér
Skanska mdjliggdr ytor som planeras att anviandas for socialt héllbara projekt bland annat
kommer vaningarna bestd av méteslokaler, co-workingytor och en gemensam terrass
tillgénglig for alla i huset.
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1.1.3 Skanskas vision

Design for samhéllsnytta dr en modell framtagen av Skanska dér socialt virdeskapande ér
en naturlig och barande del i hela processen fran planering och byggskede till forvaltning.
Modellen utgar i nuléget fran en specifik plats och ser till ndromrédet och de ménniskor
som bor och verkar i kommunen. Platsens utmaningar och behov kartldggs for att skapa
hélsosamma och inkluderande samhéllen som ger goda livsvillkor for alla. Skanska vill
mdta dagens behov och bira samhillet in i en positiv framtid. I Géteborg har Skanska
valt att fokusera pa unga, integration, utbildning och arbetsmarknad.

“Det ska pd ett positivt sdtt mdrkas lokalt i samhdllet ndr Skanska finns pad plats
och vi ska ddrfor:

*  Minska utanforskap och frdmja sysselsdttning genom att skapa mojlighet till
arbetslivserfarenhet och anstdllning.

»  Forebygga utanforskap genom att inspirera och motivera.

*  Rikta vara insatser mot unga och utrikesfodda.

»  Samarbeta med partners och foreningar som arbetar mot ovan mdl. *

- Skanska, 2015

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att undersdka hur en byggherre kan méjliggora tillimpning
av social hallbarhet i forvaltningsskedet. Arbetet utreder &ven om det finns nyckelfaktorer
i 6verlamnandet av en kommersiell fastighet som skapar forutséttningar till vidare arbete
med social héllbarhet. Detta oberoende vem fastighetsagaren eller forvaltaren ér.

1.3 Fragestillning

Foljande fragestillningar kommer att besvaras i detta examensarbete:

*  Hur kan en byggherre frimja social hallbarhet for den enskilda fastigheten i
framtiden?

» Finns det och vilka é&r i sé fall nyckelfaktorer som skapar forutsattningar till
social hallbarhet oberoende fastighetségare?

1.4 Problemformulering

Social hallbarhet &r den mest outforskade kategorin sett till de tre héllbarhetskategorierna,
ekologisk, ekonomisk och social. Det finns idag inga specifika certifieringar eller krav
fran uppdragsgivare under upphandling vad géller just denna héllbarhetsaspekt sa vél i
Sverige som i vérlden.
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Arbetet kommer att utgé fran flera redan existerande definitioner av social hallbarhet och
stdlla dem i relation till varandra for att skapa en passande utgédngspunkt for den enskilda
undersokningen. Vidare kommer examensarbetet att undersdka om det finns
nyckelfaktorer som verkar som grundforutsittningar till att frimja socialt hallbart arbete i
en specifik byggnad, Citygate. Arbetet kommer dven att undersoka och konkretisera vad
en byggherre samt fastighetsforvaltare kan gora for att involvera hyresgésterna i arbetet
mot social hallbarhet.

1.5 Avgransningar

Studien har begrinsats till att utreda och redovisa nyckelfaktorer vars syfte ér att frimja
arbetet kring de sociala dimensionerna pé den svenska fastighetsmarknaden. Resultatet
kopplas till projektet Citygate, sdledes har examensarbetets genomforda studier frémst
tagit hinsyn till forvaltare med geografisk utgangspunkt i Sverige.

Arbetet avgréinsas att behandla kommersiella kontorsfastigheter och kommer dérfor inte
att behandla bostdder. Tidsramen for arbetet dr begrénsat d& det 4r en kurs som omfattar
15 hogskolepoédng och 16per fram till maj 2021. Arbetet loper dven pa halvfart och detta
medfor dirmed nddvéndiga avgransningar gillande insamling, hantering och analys av
data.
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2. Kunskapsoversikt

I nedanstéende kapitel presenteras relevant kunskapsoversikt innehéllande positionering,
modeller, teorier, aktuell definition och kartldggning av begreppet social hallbarhet.
Kapitlet syftar till att bidra med kunskap och forstaelse for att pa basta sétt skapa
forutsattningar hos ldsaren att ta till sig rapporten.

2.1 Positionering

Den forskning som finns idag inom fastighetsforvaltning fokuserar framst pa de
ekologiska aspekterna vilket lett till att bland annat begreppet grona byggnader har
myntats. Aven den ekonomiska aspekten av héllbarhet har varit i fokus dé de ekologiska
16sningarna ofta gar att méta i en ekonomisk vinning efter en viss tid. Dédremot har den
sociala dimensionen av héllbar utveckling inte varit lika hdgt upp pé agendan. Detta kan
bero pé att det &r svarare att méta och se virdet som skapas genom arbete med de sociala
dimensionerna av héllbarhet. Baserat pa uppméarksammandet av det mindre utforskade
omrédet ska dédrav detta examensarbete undersoka vad det finns for intresse fran savil
byggherrar, fastighetsforvaltare och kommuner inom denna fraga.

I artikeln Environmental and social sustainability—emergence of well-being in the built
environment, assessment tools and real estate market implications forklarar Danivska et
al. (2019) att betydelsen av manniskors hilsa och vilbefinnande i och runt byggnader
okar. Vidare lyfter forfattarna i artikeln att fordndringen mérks av genom okad
uppmaérksamhet pé social hallbarhet globalt men édven sett till certifieringsutvecklingen
inom fastighetsbranschen. Danivska et al. (2019) beskriver utvecklingen och
tillimpningen av certifieringsmodeller som BREEAM, LEED och WELL samt hur
framtiden spés se ut. Vidare presenteras det i artikeln att 60-70% av alla nybyggda
byggnader virlden 6ver kommer att ha ndgon form av héllbarhetscertifiering (Danivska et
al., 2019).

2.2 Hallbar utveckling

Sedan Brundtlandkommissionen har hallbar utveckling varit allt mer i fokus, sa vil hos
foretagare som politiska beslutsfattare. Med global uppvérmning, extremvéader och allt
fler naturkatastrofer har den ekologisk héllbarhet blivit mycket pataglig de senaste aren
(Naturskyddsforeningen, u.d). Det har dven skett ett skifte sett till den ekonomiska
dimensionen inom hallbar utveckling dir vi idag gar fran en linjér ekonomi till en
cirkulér. I boken Bankrupting nature (2012) skriver forfattarna, A. Wijkman och J.
Rockstrom att det behdvs en helt ny ekonomisk modell déar de bendmner modellen som
cirkulér och cyklisk. Vidare skriver dem att den cirkuldra modellen behover frikoppla
rikedom och vélfard frén resursforbrukning for att ge naturkapitalet ett varde.

De sociala aspekterna dr svérare att méta dn de ekonomiska och ekologiska dimensionerna
inom hallbar utveckling och kan dérav vara en anledning till att de sociala aspekterna inte
fatt lika mycket fokus som de andra. Trots att de sociala dimensionerna dr svara att méta
diskuteras de allt mer, inte minst under ar 2020 da vérlden drabbades av Covid-19 vilket
medfort en stor samhéllspaverkan pa alla plan, fran globalt till lokalt.
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I rapporten Social hdllbarhet i coronakrisen genomford av Lénsstyrelsen framkommer det
att det finns en 6kad oro kring trygghet i Varmlands ldn dér unders6kningen genomfordes
(Lansstyrelsen, 2020). Rapporten redovisar ocksa att sérskilt utsatta grupper riskerar att
drabbas hardast med anledning av att de skyddande faktorerna som samhéllet erbjuder &r
satta under hard press och i vissa fall har forsvunnit helt under pandemin (Lansstyrelsen,
2020).

Sett till byggbranschen har det skett stora forbéttringar framst inom den ekologiska
dimensionen av héllbarhet dér det idag byggs bade resurseffektivare och
energieffektivare. Det dr dven vanligt att byggnader miljocertifieras och att de byggs
anpassningsbara for nya anvéndare (Boverket, u.d). Trots dessa effektiviseringar star
byggindustrin for cirka 20% av Sveriges totala CO»-utslapp (Boverket, 2021a) och en
tredjedel av landets energianvéndning (Boverket, 2021b). Vidare stéller sig de bada
branschorganisationerna, Sveriges Byggindustrier och Byggforetagen, trots dessa hdga
andelar, bakom héllbarhetsmalen att uppné en klimatneutral byggsektor i Sverige till ar
2045 (Byggforetagen, 2021).

Aven fastighetsbranschen arbetar mot att né en mer hallbar och klimatneutral sektor, savil
nationell som internationell. De bada branscherna samverkar dé fastighetsbolag ofta &r
bestéllarna och likt Agenda 2030, se Figur 4, och Triple Bottom Line, se Figur 1, dr alla
mélen och dimensionerna sammanhangande for att arbeta mot héllbar utveckling. Vi kan
idag se flera positiva resultat av de atgirder som genomforts genom arbetet for hallbar
utveckling. Grona hyresavtal, miljocertifieringar av fastigheter, val och anvidndning av
material samt energieffektivare byggnader ar négra av de atgérder som genomforts inom
bygg- och fastighetsbranschen. Det ér dock tydligt att de flesta atgérderna kretsar kring de
ekologiska dimensionerna av hallbarhet och att fler &tgérder behover inkludera de sociala
och ekonomiska.

Ekologisk hillbarhet
Ekonotnisk hillbathet
Hillb ar utweckling?
Social hillbarhet
Ekologiskhillbarhet
Social Ekonaotmisk
hillbathet hillbathet

Figur 2. Venndiagram och tartdiagram, hdllbarhet.
Tvd modeller av hillbar utveckling. Atergiven med tillstind. Kungliga Tekniska Hogskolan (2020).

2.3 Social dimension av hallbar utveckling

En av de tre hallbarhetsdimensionerna &r social héllbarhet. Det finns &n idag ingen
definition av begreppet likt det gér med ekonomisk och ekologisk héllbarhet. Sociala
vérden beskrivs ofta som mjuka och svéra att méta. Det skiljer sig manga génger at vilka
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omréden som inkluderas inom den sociala aspekten av héllbar utveckling. De omraden
som denna rapport berdr kopplat till begreppet social héllbarhet ar:

* Inkludering

e Makt

« Raittigheter

¢ Rittvisa

e Jamstalldhet
e Jamlikhet

*  Trygghet

I brist pa en enad definition och gemensamma bestimmelser om vad som inkluderas kan
vi trots allt &ndé finna social hallbarhet i svensk lagstiftning, &ven om det ndmns ytterst
kort.

“I denna lag finns bestimmelser om planldiggning av mark och vatten och om
byggande. Bestimmelserna syftar till att, med héinsyn till den enskilda
mdnniskans frihet, framja en samhdllsutveckling med jamlika och goda sociala
levnadsforhdllanden och en god och langsiktigt hallbar livsmiljé for
mdnniskorna i dagens samhdlle och for kommande generationer.”

- Plan och bygglagen 1 kap §1.

“Planldggning enligt denna lag ska med hénsyn till natur- och kulturvirden,
miljo- och klimataspekter samt mellankommunala och regionala forhallanden
framja (...) en fran social synpunkt god livsmiljo som dr tillgdnglig och
anvdndbar for alla samhdllsgrupper...”

- Plan och bygglagen 2 kap 3§ 2p.

“Miljobalken skall tillimpas sd att (...) mark, vatten och fysisk miljo i ovrigt
anvdnds sd att en frdan ekologisk, social, kulturell och samhdllsekonomisk
synpunkt langsiktigt god hushdllning tryggas...”

- Miljobalken 1 kap 1§ 4 p.

Déremot tar social hallbarhet ett storre rum i de globala mélen, Agenda 2030, som den
svenska regeringen stéller sig bakom. Inte minst presenteras de sociala aspekterna som en
likvéardig del av héllbar utveckling i delmal 11, hdllbara stider och samhdllen. Social
héllbarhet lyfts 4ven fram som en visentlig del av det arbete som regeringen stér bakom.
Folkhélsomyndigheten (2018) beskriver att ett socialt héllbart samhélle &r resilient, av
avgorande betydelse for det demokratiska samhéllet och av vésentlig betydelse ur ett
samhaéllsekonomiskt perspektiv.

For att ta sig an &mnet social héllbarhet trots avsaknad av en gemensam definition har en
egen definition bearbetats fram av forfattarna for att vidare kunna tillimpa under studiens
géng och underlitta arbetet. Den egna definitionen bygger pé underlag och data insamlad
under studien samt egna reflektioner.
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Social héllbarhet, ett jamstéllt och jamlikt samhélle dar invanarnas grundldggande
mainskliga behov tillgodoses. Ett inkluderande samhille dér alla har lika rattigheter och
mojligheter till arbete, utbildning och bostad.

2.3.1 Triple Bottom Line

Hallbar utveckling

Ekologisk
dimension

Ekonomisk
dimension

Figur 3. Venndiagram baserad pd Triple Bottom Line av Elkington, J (1998).

John Elkington, forfattare, rddgivare och entreprendr, dr grundaren till konceptet Triple
Bottom Line (TBL) vilket han myntade ar 1994. For att skapa miljomaissiga framsteg och
na malen i Brundtlandrapporten (UNWECD, 1987) anség Elkington att de sociala och
ekonomiska dimensionerna av agendan var tvungna att integreras.

TBL ar en hallbarhetsram som undersoker ett foretags sociala, miljomassiga och
ekonomiska paverkan. Mitten av venndiagrammet &r markerat med Hallbar utveckling
och uppnas dé samtliga tre dimensioner samverkar. De tre dimensionerna &r namngivna
utifran de tre P:na, People, Planet och Profit. TBL fokuserar pa balansen mellan de tre
P:na och att en dimensions vinning inte ska bero pa en annans bekostnad.

"With this in mind, I'm volunteering to carry out a management concept recall:
with 2019 marking the 25th anniversary of the “triple bottom line,” a term 1
coined in 1994, I propose a strategic recall to do some fine tuning.”

- John Elkington, 2018.

Ramverket har paverkat foretags arbeten mot en hallbar utveckling och legat till grund for
andra koncept som Social Return on Investment (SROI) och Environmental, Social and
corporate Governance (ESG). Vilka bada dr modeller som méter foretags vardeskapande
och vilken nytta deras produkter och tjénster genererar (SROI, u.&). Diaremot riktar
Elkington kritik mot hur TBL har kommit till att anvéndas. I en artikel publicerad i
Harvard Business Review skriver Elkington att han vill dterkalla TBL baserat pa att TBL
idag anvinds som ett redovisningsverktyg for foretag.
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“But the TBL wasn't designed to be just an accounting tool. It was supposed to
provoke deeper thinking about capitalism and its future, but many early
adopters understood the concept as a balancing act, adopting a trade-off
mentality.”

- John Elkington, 2018.

2.4 Agenda 2030

Genom ett samarbete mellan forskare, akademiker, foretag och civilsamhéllet togs en
gemensam agenda fram 2015 (FN-forbundet, u.4), denna kom vid antagande att kallas
Agenda 2030. Den kom att ersétta de atta milleniemélen som FN hade arbetat med sedan
millennieskiftet. Agenda 2030 inkluderar alla ménniskor och alla lander, fattiga som rika.
Den bestér av 17 globala mél som tillsammans innehéller 169 delmal (FN-forbundet,
2019). Malen inkluderar samtliga tre aspekterna av hallbar utveckling, ekonomiska,
sociala och miljomassiga. Tillsammans dr de sammanlinkade till varandra vilket medfor
att vid arbete med ett mal medfor det paverkan pa andra mal.

Varje medlemsland i FN har ett delat ansvar att uppna mélen och tillsammans &r malet att
utrota fattigdom, skydda planeten, skapa en héllbar och réttvis vérld for alla att leva i.

INGEN 0 GOD HALSA OCH GOD UTBILDNING Rﬂﬂvmtlmll
FATTIGOOM € NG FORALLA
~ 2 YY)

Tt | - U |

ANSTANDIGA 10 MINSKAD
ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET
INFRASTRUKTUR

A

OCH EKONOMISK

TILLVAXT
4=)
i S

1 BEKAMPA KLIMAT-

FORANDRINGARNA 1 6 FREDLIGA OCH 1 7 GENOMFORANDE

INKLUDERANDE OCH GLOBALT S,
SAMHALLEN PARTNERSKAP s =

¥ s
= for hallbar utveckling

Figur 4. FN:s Globala Mal, Agenda 2030 (Globala Malen, 2020).

2.5 Kommunalt planmonopol

Det kommunala planmonopolet &r ett begrepp som hénvisas till for att beskriva
kommunens befogenheter att bestimma hur mark skall anvindas och bebyggas (Statens
offentliga utredningar, 2019). Aven om arbetet med att utforma en detaljplan kan utforas
av annan aktor ar det endast kommunen som kan bestimma om antagandet av en
detaljplan och detaljplaneldaggning.

I detaljplanen regleras exempelvis nyttjandet av mark och byggritten, det vill sdga
omfattningen av vad som far bebyggas inom den aktuella planen. Kommunen har &ven
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befogenheter att via detaljplanen styra 6ver bruksarea, exempelvis bostdders storlek, samt
andelen bostédder av en viss typ, bostadsritter, studentléigenheter eller kollektivboende for
att nimna négra.

Den svenska lagstiftningen plan- och bygglagen bygger pé att fysisk planldggning ar
kommunal angelégenhet, det vill sédga varje kommun innehar ensamrétt for utformningen
av planldggningen for anvindning av mark och vatten. Detta regleras i 1:2§ PBL men
aterfinns dven i 14 kapitlet i regeringsformen, RF, som reglerar det kommunala sjdlvstyret
och stadgar dér att kommun och landsting ska sjilv bestimma Over egna angeldgenheter.
Planmonopolet ger kommunen stark position gentemot aktorer och planintressenter da

dven om en intressent dger ett visst omrade inte kan kréva att en detaljplaneldggning ska
ske.

2.6 Miljocertifieringar

For att ta sig an de utmaningar som finns gillande de ekologiska aspekterna av hallbar
utveckling har miljocertifieringar vuxit fram. Genom att certifiera en byggnad ges ett métt
pa hur miljomaéssigt héllbar den dr. Detta sker genom att en tredje part ger en objektiv
beddmning och kvalitetssékrar byggprocessen. Certifieringar ger ett intyg pé att
byggnaden har en lag energianvéndning och klimatpaverkan vilket i sin tur gor att den blir
mer attraktiv hos hyresgéster och ger mojlighet till grona 1&n och finansiering (Sweden
Green Building Council, u.4).

Det ar flera faktorer som involveras i certifieringen av en byggnad som inomhusmiljo,
material, energianvéndning och fororeningar. I Sverige finns det flera miljocertifieringar
dér den storsta skillnaden &r deras fokusomrdden och poéngsystem. De mest
forekommande certifieringarna i Sverige ér: Miljobyggnad, GreenBuilding, BREEAM
och LEED (Vattenfall, u.a).

2.6.1 Sweden Green Building Council

Sweden green building council, SGBC, ir en av Sveriges ledande organisationer for
héllbart samhéllsbyggande, de grundades 2009 och har ett stort nétverk av experter.
SGBC erbjuder verktyg och utbildning vid miljocertifieringar av en variation av
byggnader, stadsdelar och projekt och riktar framforallt in sig pa certifieringssystem som
forbéttrar den byggda miljon. Organisationen dr medlemmar i Green Building Council
som i sin tur &r en internationell organisation vars syfte &r att frimja samhillsbyggnad och
hallbart byggande.

SGBC ér en ideell forening dir de idag har runt 400 medlemmar som representerar olika
delar av samhillsbyggnadssektorn. Féreningen &r 6ppna for alla organisationer och
foretag inom den svenska bygg- och fastighetssektorn samt dven for den offentliga
sektorn. De arbetar med miljocertifieringar som Miljobyggnad, BREEAM, LEED och
Citylab.
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2.6.2 CSV

Creating shared value, framover bendmnt CSV, dr ett affarskoncept som introducerats for
att definiera det sociala virde som gér att tillimpa utdver det som traditionellt anses vara
affdrsstrategiskt eller foretagets sociala ansvar, dven kallat CSR. Konceptet presenterades
2011 av Professor Michael E. Porter och Mark R. Kramer p& Harvard University (Harvard
Business Review, 2011).

CSV handlar om att skapa ett virde bade for samhaéllet och involverade aktorer genom att
finna en balans bland de sociala aspekterna och l6nsamheten i att arbeta med dessa fragor.
Porter ville med konceptet behandla de sociala véirdena som nagot mer 4n ett ansvar och
lyfta utmaningarna som en mojlighet och konkurrenskraft. Forfattarna beskriver &ven i
artikeln hur man, genom att erkdnna och dra nytta av dessa forbindelser mellan
sambhélleliga och ekonomiska framsteg, skapar en mojlighet att sldppa 16s nésta vag av
global tillvéxt och att omdefiniera kapitalism.

2.7 CSR

CSR, Corporate Social Responsibility, Sweden dr grundat for att skapa ett nétverk
bestaende av foretag fran olika branscher som tillsammans verkar for att uppné
héllbarhetsméalen inom Agenda 2030. Nétverket finansieras av néringslivet och dr en del
av CSR Europe vilket bildades pa initiativ av EU-kommissionen med avsikt att stéirka
Europas néringslivs konkurrenskraft (CSR Sweden, u.d). Genom att samhéllets alla
sektorer och intressenter samverkar med att nitverka, kunskaps- och erfarenhetsutbyte kan
fler och storre effekter skapas. CSR Sweden verkar for att samordna foretag och bistar
med stdd till foretagen i arbetet att ta ansvar for sévél ekonomiska, miljoméssiga och
sociala perspektiv i samhéllet dér de verkar.

“CSR dr det ansvar foretag har for den pdaverkan man har i samhdllet ddr man
verkar. CSR dr en process att integrera mdnskliga rdttigheter, miljo, socialt
ansvar, anti-korruption i strategi och verksamhet. Man ska se over, tdanka

»»

innovativt och utveckla sin affdrsmodell, sina produkter och tjinster.

- (CSR Sweden, u.a)

2.8 Grona hyresavtal

Hyresavtal inom den kommersiella fastighetsmarknaden kartligger kostnads- och
ansvarsfordelning mellan hyresvérd och hyresgést. Grona hyresavtal framjar arbetet mot
en héllbar utveckling inom fastighetsbranschen dér de ekologiska aspekterna ar i
huvudfokus.

“Grona hyresavtal fyller en viktig funktion dd de skapar en plattform for
samverkan mellan hyresvird och hyresgdst i en gemensam strdvan att minska

lokalens miljopaverkan™

- Fastighetsdgarna, 2012

CHALMERS, Arkitektur och samhdllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20 13



Ar 2010 tecknades det forsta grona hyresavtalet i Sverige och har under &ren blivit en
form av hyresavtal som anvénds frekvent av manga fastighetségare och forvaltare. Det ér
idag vanligt att bifoga en gron bilaga nér ett hyresavtal skrivs. Fastighetséigarna lanserade
ar 2012 fastighetsbranschens forsta gemensamma standardmall for minskad
klimatpéverkan. Genom att den sé kallade grona bilagan bifogas i ett hyresavtal ingér
hyresgést och hyresvérd ett gront hyresavtal. De minimikrav standardavtalet innehaller &r
nddviandiga att inkludera ddremot kan anpassningar och justeringar av andra paragrafer
tillkomma (Fastighetségarna, u.d).

De grona hyresavtalen har verkat som en bidragande faktor for bygg- och
fastighetsbranschen att ta omstéllningen mot en hallbar utveckling. Dessa avtal har
medfort en forédndring och paverkat dagens avtalsskrivande dd manga paragrafer om inte
hela bilagan anvinds nér fastighetsforvaltare tecknar avtal med sina hyresgéster. I vissa
fall 4r denna bilaga &ven inkluderad i foretagets standardavtal.

En £6]jd av att arbeta med grona hyresavtal och miljocertifieringar av byggnader ér att
banker erbjuder gréona lan. Detta da foretag kan redovisa att de arbetar med klimatsmarta
16sningar, energieffektiva byggnader, minskade utsldpp och att de arbetar i linje med
Agenda 2030. Pa detta vis kan de anvinda sig av gron finansiering som 1 sin tur
finansieras av grona obligationer. Majoriteten av de grona obligationer som tilldelas i
Sverige ér relaterade till fastighetsfinansiering (Hellberg, 2020). Grona finansieringar
redovisar tydligt lanken mellan afférsnytta och hallbarhet.
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3. Metod

Foljande kapitel presenterar arbetets tillvigagéngssétt och analyserar vald metod. Vidare
redogors vilka former av undersokningsstrategi, design och metoder som arbetet anvént
sig av. Aven forklaring till urval av respondenter samt arbetets tillforlitlighet, pélitlighet,
overforbarhet och konfirmering behandlas.

3.1 Undersokningsstrategi

Utgangspunkten i examensarbete var att anvinda sig av en kvalitativ
undersokningsstrategi. Detta 1&mpar sig till studien dé fragestédllningen forutsétter en
djupare forstaelse vilket en kvalitativ undersokning tillgodoser (Bryman & Bell, 2017).
Detta eftersom examensarbetet &mnar utreda nulége, status och framtidsspaningar vilket
lampar sig for den valda strategin.

3.2 Undersokningsdesign

Val av undersokningsdesign innebér att man tar stéllning till vad som kan péverka en rad
taktiska stéllningstaganden som berdr genomforandet och metodval i arbetet (Bryman &
Bell, 2017). Designen utgor strukturen som i sin tur ligger grund for metoden.

Kvalitativ fallstudiedesign lampar sig vil for fragestéllningen d& den syftar till att belysa
de unika drag som finns hos ett enskilt fall. I studien definieras det enskilda fallet av
aktorer som verkar inom fastighetsbranschen riktat mot kommersiella fastigheter. Dessa
aktorer verkar dven som respondenter i den kvalitativa intervju- och enkétstudien. Vad
géller replikerbarheten hos kvalitativa undersdkningar &ér den lag (Bryman & Bell, 2017)
men da syftet med examensarbetet dr att lyfta nyckelfaktorer som resulterar i foreslagna
atgarder medfor det att val av design ldmpar sig val.

3.3 Undersokningsmetod

De metoder som anvints for insamling av data for examensarbetet ar kvalitativ textanalys
och semistrukturerade kvalitativa intervjuer. Valet av att kombinera dessa metoder
grundar sig i vald undersdkningsdesign.

Arbetsgéngen i studien hade som utgangspunkt att borja med textanalys och dvergick
sedan till intervju- och enkétstudie. Beslutet grundades 1 att textanalysen skapade en
utgéngspunkt for arbetet som kunde foljas upp av mer ingdende och personligare
utlatanden i form av intervjuer. Vidare validerades den framtagna datan i enkétstudien.

3.3.1 Kvalitativ textanalys

Kvalitativ innehallsanalys kompletterar genomforda intervjuer genom att bidra till
forstaelsen for social hallbarhet. Da detta &r ett relativt outforskat omréde bidrar
kombination av flera metoder till en sa objektiv analys som mojligt med de resurser ett
examensarbete innefattar. En textanalys har genomforts av material kopplat till social
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héllbarhet och foretagsstrategier kring &mnet. De dokument som granskats dr Skanskas
CCl-planer, detaljplaner, kommunala rapporter, tjdnsteutldtanden och markanvisningar.
Parallellt har dven texter analyserats, ddribland Brundtlandrapporten och litteratur.
Metoden kategoriseras som en etnografisk innehéllsanalys i iterativ form dé textanalysen
och de kvalitativa intervjuerna systematiskt analyserats for att undersdka mojligheter att
genomfora fordndringar eller utdkningar av studien.

3.3.2 Semistrukturerade kvalitativa intervjuer

De semistrukturerade intervjuer som genomforts utgick frén ett specifikt frdgeschema dir
fragornas ordningsfoljd och foljdfragorna varierade mellan intervjuerna. Dock hdll sig
intervjun till ett specifikt tema och respondenten gavs mdjlighet att utforma svaren pé sitt
eget vis. Med denna metod gavs en djupare forstaelse med ett bredare perspektiv vilket
var ldmpligt att anvénda sig av i forstadiet av arbetet (Bryman & Bell, 2017).
Respondenterna var av strategiskt urval och lag dven till grund som deltagare i den
strukturerade kvalitativa enkétstudien som genomforts. Urvalet baserades pé att
respondenterna besatt kunskap som var av intresse for studiens resultatdel eller innehar
specifik kunskap inom &mnet i valideringssyfte.

Frageschemat formulerades noggrant for att skapa forutséttningar att samla in data av hog
kvalité. Det lades stor vikt pa forberedelser av intervjuaren for att denna inte skulle
influera respondentens svar eller resonemang vilket da skulle minska pélitligheten och
dérmed sénka reliabiliteten (Bryman & Bell, 2017). For att utreda frégestéillningen
lampade sig denna typ av semistrukturerade intervjuer vil da studiens fragestéllning &r ett
relativt ostrukturerat &mne dir uppfattningar och asikter &r diversifierade.

For att samla data fran intervjuerna och mojliggora analysering fordes anteckningar
16pande. Vidare skedde en inspelning av intervjun efter godkdnnande av respondent.
Samtliga intervjuer genomfordes digitalt pa grund av raidande omsténdigheter i vérlden,
detta mojliggjorde en bredare spridning av respondenter. Datan fran intervjuerna
sammanstilldes i digitala ark, tabeller och modeller, dir en kodning av framtaget material
skedde for en forenklad tolkning.

3.3.3 Kvalitativ enk:it

For att validera framtaget resultat fran intervjustudien genomfordes en enkétstudie under
examensarbetets slutskede. En enkét bestdende av tio frdgor skickades ut till samtliga
respondenter fran respondentkategorin fastighetsforvaltare. Pastdenden lades fram och
respondenten gavs mdjligheten att bedoma i vilken grad denna é&r villig att hélla med.

Enkétstudien konkretiserade respondenternas stindpunkt sett till de olika pastaendena,
som kan kategoriseras som slutna fradgor. Underlaget fran enkétstudien forenklade darfor
efterarbete och analys, vidare kunde data frén studien tydligt redovisas i diagram och
statistik som bidrar till tydligheten i examensarbetet.
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3.4 Urval av respondenter

Vid genomforandet av intervjuer har aktorer fran tre olika respondentgrupper besvarat ett
urval av fragor. Respondenterna har varit sakkunniga inom héllbarhet, individer
involverade 1 projektet Citygate samt foretag som bedriver verksamhet inom forvaltningen
av kommersiella fastigheter. Urvalet bestér av totalt tio individer som alla pé olika vis
verkar inom fastighetsbranschen, majoriteten huvudsakligen inom kommersiella
fastigheter. En spridning av aktorer har valts ut sett till storlek, &dgarstruktur och
geografisk verksamhet med utgangspunkt i Sverige.

De respondenter som intervjuats har framforallt varit personer sakkunniga inom héallbarhet
eller forvaltning. Urvalet av foretag har baserats pé att fa en nyanserad och sa bred analys
av dmnet som mojligt inom projektets utsatta tidsram. Vidare har en enkétstudie
genomforts under examensarbetets slutskede med deltagande av samma urval av
respondenter. Detta for att validera den information som delgetts fran intervjustudien samt
dven validera examensarbetets reflektioner och resultat.

Intervju- och enkétstudiens resulterade i en analys och diskussion av den framtagna datan
kring applicerbarheten av social héllbarhet under forvaltningsskedet for kommersiella
fastigheter, analysen baseras pa forfattarnas tolkningar och reflektioner.

3.5 Metoddiskussion

Da uppdragsgivare och referens for studien dr Skanska och projektet Citygate kan
generaliserbarheten och etiken bakom studiens resultat ifrdgaséttas. Metoderna for
framtagning av data har dérfor valts ut for att inte endast skapa ett resultat bundet till
Skanska eller stora kommersiella fastigheter utan applicerbart dven i andra projekt. Denna
metod hojer dverforbarheten och arbetets externa validitet.

Da examensarbetet skrivs pa Chalmers tekniska hdgskola kan forfattarna bemota foretag
som studenter och inte i forsta hand som representanter fran ett fastighetsforetag. Pa detta
sitt bibehélls ett kritiskt forhallningssétt till det underlag som samlas in vid intervjuer. For
att sikra examensarbetets konfirmering har ett objektivt synsétt hafts i beaktning sett till
personliga asikter och vérderingar. Intervjustudiens utformning ar dven av storsta vikt for
att inte vinkla eller paverka respondenternas svar som i sin tur kan leda till felaktiga
slutsatser.

For att sékerstélla examensarbetets palitlighet redovisas tydliga kéllhdnvisningar 16pande i
arbetet fOr att skilja pa teorier, tidigare forskning, egna tankar och reflektioner samt svar
fran respondenter. Arbetet dr dven utformat utifrdn den Chalmersmall som é&r framtagen
for examensarbeten, detta for att 6ka tillforlitligheten. I dialog med handledare,
sakkunniga och har ett granskande synsétt bibehallits under hela arbetets process for att
kunna redovisa ett pélitligt resultat.

Kwvalitativa intervjuer har genomforts med ett urval av aktdrer involverade i social

héllbarhet eller kommersiell fastighetsforvaltning. For att formedla en representativ bild
av branschen har aktdrer med variation i storlek och omfattning valts ut, detta har medfort
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att foretagen har arbetat med fragorna kring social héllbarhet i olika omfattningar sett till
resurser.

De semistrukturerade intervjuerna har medfort utmaningar i form av svarigheter att koda
den framtagna datan pa ett generaliserbart sitt. Att respondenterna i intervjuerna dessutom
arbetar i olika delar av branschen har det dven inneburit att involveringen inom vissa
omraden har varit skiftande och ddrmed har resultatet av intervjustudien inneburit mycket
bearbetning for att pa ett réttvist sitt presentera den framtagna datan.

Det dr anmérkningsvért varfor det inte finns mer forskning kring social hallbarhet kopplat
till forvaltingsskedet av kommersiella fastigheter. Huvudsakliga databaser som anvénts
for framtagandet av den annoterade bibliografin i examensarbetets forundersdkning har
varit Scopus och Google Scholar.

3.6 Kvalitetssikring och validitet

I syfte att validera framtaget resultat och insamlad data genomfordes en
valideringsprocess. Resultatet fran intervjustudien pavisade en differentiering av svar med
liknande innebord pa samma fraga. Darav bedomdes det att en enkdét, pa ett tydligare vis,
gav mojlighet att redovisa ett mer exakt resultat och kvalitetssidkra insamlad data.

Genomforda intervjuer utspelade sig olika dé de var av kvalitativ semistrukturerad
karaktér och darmed sdrskildes foljdfrdgorna &t beroende pa tillfdlle. Vidare var dven
tidsomfénget en begrinsning da det inte fanns utrymme for vidare f6ljdfragor,
konkretiseringar och diskussioner. Da intervjuare inte tidigare hade genomfort liknande
studier med motsvarande metod noterades forst efterat intervjutekniker som hade varit
formanliga att ha kinnedom om i tidigare skede. Dérav beslutades det att en enkat skulle
komplettera de f6ljdfragor som uppkommit under kodning av intervjuer.

Som ett komplement till de 6ppna svar som samlats in frén de genomforda intervjuerna
tillfor enkédten mer precisa svar. Att enkéten dven skickas ut i ett senare skede en tid efter
de genomforda intervjuerna gavs respondenterna mojlighet att fundera pa de fragor som
stilldes. Respondenterna besvarade fragorna under intervjustudien utan forberedelse men
vid enkétstudien gavs mdjlighet for reflektion av svar innan dverldmnandet av besvarad
enkdt.

De valida fragorna utformades for att inte vara 6ppna for tolkning utan tydliga nog att
forsta i sin enkelhet fritt stdende. Enkéten ar tdnkt att vara latt att besvara men dnda
inbjudande till reflektion. Kort nog for att respondenterna inte ska uppleva den
betungande men innehallsrik nog for att uppmana till eftertanke.

Om metodupplidgg avségs att genomforas pa annat vis skulle en mdjlighet vara att
validering av de kvalitativa semistrukturerade intervjuer skulle kunna ske i form av
uppfoljande strukturerade intervjuer. Dessa utformas da av snivare karaktir efter det att
kodning genomforts. Denna metod av validering hade varit mer tidskrdvande vilket dr en
knapp resurs i examensarbetet och dérav svart att genomfora.
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4. Resultat

I f6ljande kapitel presenteras resultatet av de semistrukturerade intervjuer och den
enkitstudie som har genomforts. Insamlad data fran intervjuer och enkéter baseras pa de
olika respondenternas kunskap och erfarenhet och r saledes inte nédvéndigtvis baserad
pa fakta.

Nedanstaende avsnitt presenterar insamlad data fran intervjustudien och avsnittet dérpa
redovisar resultatet frén enkdtundersdkningen.

4.1 Resultat av intervjuer

Samtliga intervjuer har genomforts pa distans via digitala plattformar. Respondenter har
godként att intervjun spelas in dér inspelning och transkribering kommer tas bort efter
examensarbetet fardigstéllande. Respondenter har fatt mojlighet att ta del av och godként
underlag fran intervju innan publicering. Alla respondenter att godként att namn och
foretag delges i studien.

Respondenter som deltagit sammanstills nedan.

» Bitrddande professor Chalmers tekniska hdgskola, Jenny Stenberg
* Forsteldrare Angeredsgymnasiet, Torbjorn Stensson

* Haéllbarhetsansvarig Castellum, Christin Carlsson

e Hallbarhetschef AMF, Michael Eskils

e Hallbarhetschef Vasakronan, Anna Denell

»  Haéllbarhetsspecialist Skanska, Anja Skans

*  Kommersiell forvaltare Stena fastigheter, Jonathan Jaktling

e Omradeschef Platzer, Robert Woodbridge

*  Projektledare SBK planavdelning Goteborgs Stad, Per Osvalds

e SEB ESG LC&Fi, Jonas Solehav

Fordelning av respondenter

Sakkunniga = [nvolverade i Citygate

m Fastighetsforvaltare

Figur 5. Cirkeldiagram redovisar fordelningen av respondenter. Illustration av forfattarna.
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4.1.1 Definiering av begreppet haillbar utveckling

For att en extern part ska kunna bilda en uppfattning kring de olika respondenternas
tolkningar av begreppet hallbarhet och forstd hur aktorernas syn stélldes den inledande
fragan “Vad betyder hallbar utveckling for dig? ” till samtliga respondenter. Enskilda
respondenter valde att definiera begreppet med paralleller till FNs globala mal.

“Det betyder att alla mdnniskor ska ha samma forutsdtimingar, hdlsa och

““

vilmdende samt rdttvisa och jamlika forhallanden.

- Anja Skans, Skanska

Flertalet respondenter som verkar inom kommersiell fastighetsforvaltning delar
uppfattning om att héllbar utveckling handlar om vikten i samspelet mellan
utveckling, ménniskan och samhallet. Tva respondenter drog dven paralleller 1 den
egna branschen och menade att stora delar av hallbar utveckling bland kommersiella
fastighetsaktorer handlar om resurser och brukandet av dessa.

“(...) Det handlar i grund och botten om resurshushdllning, att kunna driva
en verksamhet pa ett sditt som inte innebdr negativ paverkan. Att mdna om
det inom foretaget och de individer vi kommer i kontakt med. Fokus kan
ibland hamna pd gréna fragor men det dr viktigt att ha en bred approach
som inkluderar alla hallbarhetsaspekter.”

- Christin Carlsson, Castellum

“Hallbarhet for mig dr just utveckling ddr vi ldr oss att leva pa den sociala
nivan vi redan har, med bekvimligheter vi redan har, men kanske det dr pa ett

annat sdtt (...).”"
- Robert Woodbridge, Platzer

Vasakronan valde att vinda pa frdgan och se till hdllbarhetsarbetet i den egna
verksamheten dér de i dagsléget har valt att integrera fragan sé djupt att det inte gér att
separera fran den dagliga verksamheten. De véljer dérfor att definiera begreppet som en
ansvarsfriga kopplat till I6nsamhet.

Vi pa Vasakronan har inget hdllbarhetsarbete. Dédremot har vi en ambition
att bedriva vdr verksamhet pa ett hdllbart sdtt. Det innebdr att vi levererar pd
det uppdrag som vi har fatt fran vdara dgare, att generera en hog avkastning
fran fastigheter, men inte pd bekostnad av mdnniskor, miljo eller samhdlle.”

- Anna Denell, Vasakronan

Jenny Stenberg, professor vid Chalmers tekniska hdgskola, har forskat med fokus pa de
sociala aspekterna kring medborgarinflytande nér det géller stadsutveckling. Stenberg
lade dérav vikt pa fordelningen av de resurser vi har och brukar, for att sedan smalna av
pa den etiska aspekten av hallbarhet dir fordelningen inte anses réttvis.
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“(...) Hallbar utveckling for mig dr en process dt ett hall som gor att alla
mdnniskor mdr bra och att vi far rdttvisa. Rdttvisa dr en extremt viktig del av
hallbar utveckling som vi absolut inte lever upp till. *

- Jenny Stenberg, Chalmers

e Generella uppfattningen ar att definitionen av begreppet héallbarhet ar betydelsefullt
gentemot foretagens utformade hallbarhetsstrategier.
e Stor osédkerhet vad géller en gemensamt uttalad definition i fastighetsbranschen.

4.1.2 Varfor social hallbarhet

Anledningarna bakom arbetet med social hallbarhet &r av intresse for studien sett till
motivation och underliggande orsaker. Respondenterna har besvarat fragan och forklarat
varfor de valt att tillimpa arbete med social hallbarhet i sina verksamheter.

Goteborgs stad menar att arbetet med social hallbarhet sitter 1 ryggmérgen, arbetet
genomfors for staden och ménniskorna som lever i den.

“Vi ska arbeta for invanarna och brukarna. Vi bygger inte hus for att det ska

““

vara snyggt, innehdllet ska gagna de som bor och nyttjar staden.
- Per Osvalds, Goteborgs stad

Forvaltningsbolagen har lika syn pa frigan men samtliga respondenter konstaterar dven att
som vinstdrivande foretag méste de se till lonsamheten i arbetet de utfor. Manga av
respondenterna menar pa att som foretag méste det finnas bakomliggande affarskritiska
beslut for att bedriva fortsatt arbete inom social hallbarhet. De maste fortsitta redovisa
positiva resultat samtidigt som de anser sig ha ett stort ansvar i fragan. Dérav poéngterar
respondenterna att det behdver vara ekonomiskt 16nsamt for att foretagen ska bedriva
arbetet framat med de sociala dimensionerna av hallbar utveckling.

“Vi har en planet som Vi ska kunna leva pd, men om vi zoomar in lite, vi pd
Platzer har en vision ddr vi ska géra Goteborg till Europas bdsta stad att arbeta

i(..).

(...) Att det dr en stad dér mdnniskor vill arbeta, bo och leva pa ett hallbart sitt.
Hallbar stadsutveckling dr viktigt nér vi utvecklar vara stider och vdara
omrdden sd att det blir bra och trevliga miljéer att vara i, det dr liksom
ndagonstans kdrnan for oss. Dd tror vi att om det gdr bra for Goteborg gar det
bra for Platzer for vi finns och verkar i Goteborg och dr en stor aktor i
Goteborg.”

- Robert Woodbridge, Platzer

CHALMERS, Arkitektur och samhdllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20 23



“Skanska har en stor makt och stort ansvar. Vi har musklerna att kunna gora
fordndringar och paverka.”

- Anja Skans, Skanska

Woodbridge menar att paralleller kring stadens och foretagets vdlméende gér hand i hand
vilket da éven é&r i linje med kommunens vision kring héllbarhet dér de uttrycker att
stadens innehéll ska vara gynnsamt for alla.

e Social hallbarhet anses bli en alltmer affarskritisk fraga och ar vésentligt for den
ekonomiska lonsamheten i verksamheten.
e Egenintresse och ansvarstagande for stadsdelen och staden man verkar i.

4.1.3 Utmaningar

D4 arbetet med social héllbarhet sker i olika omfattningar beroende pa aktdr uppstér fragan
kring var utmaningarna i arbetet finns. De generella uppfattningarna kring tillimpningen av
vissa projekt kan vara de ekonomiska aspekterna, finns resurser tillgdngliga att 1dgga eller
satsar forvaltarna pa andra mer lonsamma projekt. Flera forvaltare star bakom dessa
uppfattningar dar de bekriftar att bevisad l16nsamhet ofta ar drivkraften bakom investeringen.

“[Social hallbarhet] Svart att virdera, SROI kan inte genomforas ndr det dr en
tom plats, finns inga jamforelseobjekt. Hallbarhetsinsatsen ldggs pd den totala
kostnaden vilken kan resultera i dyrare boende.”

- Anja Skans, Skanska

“[Utmaningarna] Kan vara att det dr lite svarare att se kopplingen till
l6nsamhet, jamfort med miljéfrdagorna. Av det skdlet kan det vara svdrt att fa
hyresgdsternas, entreprenorens eller vdara egna medarbetareengagemang.”

- Anna Denell, Vasakronan

Utmaningar i frdgan som lyfts dr dven svarigheter kring métbarhet i de resulterande
effekterna pa samhéllet. Da effekterna av socialt arbete oftast inte 4r markbart direkt vid
satsning av resurser eller initiering av projekt ar det svéart att se direkt resultat. Det upplevs
dven att det finns en stor lucka i definiering av métbara faktorer vid arbete med och kring
social hallbarhet.

“Utmaningen dr att koppla orsak och verkan, tydlig koppling mellan arbete med
social hallbarhet och fastigheters vars virde 6kar.”

- Robert Woodbridge, Platzer
Flertal respondenter menar dven att utmaningen ligger i medvetenhet, att fragan inte lyfts

till ett sddan nivé att det skapas en tydlig vision om hur problematiken och riktningen i
stadens arbete kan paverkas. Utmaningarna uppfattas ligga sévél hos politiker som hos de

CHALMERS, Arkitektur och samhdllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20 24



aktorer som verkar i staden. Svarigheter som finns &r att konkretisera métvérden for att
kunna jamfora objekt och ddrmed ta fram de effektivaste och gynnsammaste atgéarderna.

Avsaknad av métvirden resulterar i upplevelsen att det r svart att motivera och resultat.
De grona virdena lyfts i en hogre grad vilket skapar en process dér de sociala véirdena
bortprioriteras.

e Brist pa tydliga riktlinjer i det socialt héllbara arbetet.

4.1.4 Ansvar

Sett till vem som dger frdgan kring tillimpningen av social héllbarhet har respondenterna
delad mening. Ménga anser att ansvarsfragan ligger internt hos foretaget medan andra
menar att ansvaret ligger pd kommunal eller regional niva.

“Ar man stor far man vara sndll och ta ansvar for att faktiskt fi en bra utveckling

()

Det sociala hallbara har blivit mer och mer omtalat och vi ser en stor skillnad pa
Platzer de senaste ett tvd dren om hur vi pratar om vad vi tar for ansvar i staden
som en stor aktor ndr vi ska utveckla vara stider.”

- Robert Woodbridge, Platzer

Likt Platzer anser flertalet aktorer att en stor del av frdgan ligger internt. Att skapa
omréaden som anses vara gynnsamma och platser dér man vill befinna sig kommer att
attrahera bade besokare och hyresgister. Detta menar flera respondenter &r en bidragande
faktor till att skapa en 16nsam stadsdel, en stadsdel dér arbetsgivare vill etablera sina
verksamheter vilket hdjer vérdet pa stadsdelen.

Som finansiellt institut beskriver SEB att en stor del av ansvaret kring héllbarhet ligger pa
en politisk niva dér de idag genomfor en omdefiniering av begreppet gron byggnad. Detta
kan komma att skapa en stor skillnad p& marknaden och det socialt hallbara arbetet i
framtiden.

“EU haller pa att definiera upp vad de ser som en gron byggnad och det kommer
sdtta sina spar pd hela marknaden”

- Jonas Solehav, SEB

Respondenterna berdrde dven den etiska delen bakom ansvarstagandet i fragan. Flertalet
menar att de bakomliggande anledningarna till tillimpningen av héllbarhetsfrdgorna i det
dagliga arbetet sker efter patryckningar frén investerare och égare. Enskilda respondenter
reflekterade &ven kring om de som kommersiell fastighetsforvaltare bor ansvara for alla i
staden, dven de som dem inte kommer i direkt kontakt med.
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En respondent valde att uttrycka sig att socialt ansvar kan man bara ta for de ménniskor
som man faktiskt pdverkar. Om man bedriver ldxldsning i ett bostadsomrdde som har
utmaningar kan det vara oerhort viktigt pd ménga sétt. Men respondenten menade att om
det inte 4r den enskilda forvaltaren som direkt eller indirekt inneburit att ungdomarna eller
barnen har svért med sin skolgéng kan inte det anses som dennes sociala ansvar.

e Aktorer anser att ansvarsfragan inte huvudsakligen ligger hos dem.
e Patryckningar frén dgare och investerare ar affarskritiska for verksamhetens arbete.

4.1.5 Vart ligger virdet

For att ett projekt ska vara gynnsamt att arbeta med menar flertalet respondenter att det
maéste finnas tydliga virden med arbetet. Respondenterna gavs frdgan var de ser vérdet i
arbetet kring social héallbarhet. Flertal vardeskapande faktorer lyftes, alltifrén att vara
delaktiga i ett integrerat samhdlle till att vilja vara en bidragande faktor till samhaéllets
utveckling. Som byggherre hirleds manga affarer via kommunen och en vig att gé for att
f4 tilldelat markanvisningar eller vinna upphandlingar &r att skapa ett varde for samhéllet
och vara initiativtagande till ett gemensamt stadsrum.

“Jag tror att virdet ligger i att man sprider ansvaret mellan olika typer av
mdnniskor och olika aktorer for att forma samhdllet (...).

Om vi har en gemensam bild éver att samhdillet bli bdttre av att vi trdffar
varandra, vi som dr olika, mdste dven privata aktérer acceptera att man jobbar
at det hallet, dven om dem tjiinar mindre pengar da.”

- Jenny Stenberg, Chalmers

Som fastighetsforvaltare skapas ett investeringsvérde i att 4ga en fastighet i ett attraktivt
omréde. Genom att investera i ett kluster av fastigheter i samma omrade och fora en
dialog med andra forvaltare i omrddet menade vissa resulterar i storre kraft och mdjlighet
till forédndring och ddrmed ett storre viardeskapande.

“Det dr vildigt sdllan vi képer bara en fastighet i ett omrade, vi koper flera och
pd det sdttet utvecklar vi ett omrdde. Det gor vi genom dialog med andra
fastighetsdgare for de vill ju ocksa utveckla de hir omrddena sd att det blir
attraktivt. Pad det sdttet skapar vi virde. Sen har vi dven med staden i den hdr

’

dialogen.’
- Michael Eskils, AMF

Avkastning gentemot investerarna anses vara av viarde och har aterkommit i samtliga
respondenters svar, antingen i form av likviditet eller ekonomisk l6nsamhet. Vidare anses
det dven av vérde att skapa en stark héllbarhetsprofil for foretagens varumérken, nagot
respondenterna menar pa sker genom att vara transparanta med sitt hallbarhetsarbete.
Detta uppskattas av sévil hyresgister som finansierare.
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“Jag ska erkdnna att det [sociala arbetet] inte dr lika ldtt att i kronor och oren
beldgga att det dr [onsamt som for tex miljofragor. Mycket av var miljépdverkan
handlar om att vi forbrukar resurser och de resurserna kostar pengar. Om vi
minskar var miljopdverkan genom att spara pd resurser sd dr det ldtt att sditta
kronor och oren pd vad vi sparar genom detta. Det dr inte lika lditt med det
sociala, ddr blir det oftast lite mer av ett resonemang. Vi anser att det hade varit
valdigt olonsamt att inte fokusera pd dessa frdagor.”

- Anna Denell, Vasakronan

e Det finns ett vérde i att vara en attraktiv aktor och arbetsgivare.
e Virdeskapande arbete har en resulterande effekt i form av ekonomisk 16nsamhet for
verksamheten.

4.1.6 Framtiden

Nir respondenterna fick besvara fragan vad som kan komma att krivas for ett fortsatt och
utvecklat arbete med social hallbarhet var aterkopplingen av blandad karaktir. Goteborgs
stad menade att det finns goda forutsittningar att arbeta med fragan framdver och att
medvetandegora ér en framgangsfaktor for ett gynnsamt framtida arbete.

“Jag tror att det kommer gd mer dt en forstdelse for att vi ska kunna fd en
fungerande stadsmiljo. Man mdste nog se pd olika delar i staden, pa olika sdtt
och sd mdste vi jobba med att ta frdn de rika och ge till de fattiga for att fd en
totalt god enhet.

Jag tror att man mdste jobba pa alla fronter (...) som nya unga foretagare mdste
man fraga efter de hdr bitarna. Man mdste géra sig hord i sammanhanget sd att
fastighetsdgarna och exploatérerna forstdr att det finns ett langsiktigt underlag

och efterfrdagan.”

- Per Osvalds, Goteborgs stad

En respondent valde att konkretisera riskerna med att inte ta amnet pé allvar och riskerna
med att inte lyfta frdgan i framtida arbete. De menar pa att fler och fler frdgor kommer att
betraktas som sociala och socialt ansvarstagande och mer ansvar kommer ligga pa
néringslivet och anses som affdrskritiska for fortsatt verksamhet i branschen.

“Mot bakgrund av det jag redan sagt, sd vill jag vinda pd fragan. Vad finns det
for risker med att inte arbeta pd ett seriost sdtt med den social paverkan man
faktiskt har pd mdnniskor? Jag har ndmnt att det dr en anseenderisk, att det kan
finnas en risk for dtal (om det dr olagligt) och risk att tappa hyresgdster.
Arbetar man inte for att mdnniskor ska md bra och kdnna sig trygga och sdkra

pd platsen och i huset, riskerar man att tappa hyresgdster”

- Anna Denell, Vasakronan

CHALMERS, Arkitektur och samhdllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20 27



Samtliga aktorer menar &ven pa att sociala konsekvensanalyser &r instrument som bor
tillimpas allt mer frekvent dér krav maste stéllas. Definitionen av kravstillaren dr déremot
skiftande dér flera menar pa att krav fran staden i upphandling bade kan vara en piska och
en morot. Samhéllet méaste lyfta de sociala aspekterna som en konkurrensfordel for att
normalisera arbetet i frdgan och uppmuntra fler att stilla krav, bade pé individniva i form
av ny arbetskraft p4 marknaden och pé exploatdren gentemot sina entreprenader.

Riskerna med att inte vara insatt i det fordndringsarbete som pagar ar hoga, vissa
respondenter menar pa att verksamhetens framtidsplaner &r kritiska for foretagets fortsatta
overlevnad pa marknaden.

“Vi tittar mycket pa motesplatsen sa vi tittar vdildigt mycket pd vad som kommer
att hénda i utvecklingen, for den gar jdttefort. Hinger inte vi med, da dr man

kanske borta.

- Michael Eskils, AMF

e Ett dvergripande arbete pé politiskt/kommunal niva kring begreppet social héllbarhet
ligger i framtiden.
e Den sociala dimensionen forutspas att bli en mer aftéarskritisk faktor.

4.2 Resultat av enkiit

Enkétstudien har genomforts i syfte att validera intervjustudien. Samtliga respondenter
fran intervjustudien har besvarat enkédten bestdende av en kryssfraga och sju pastaenden.
Respondenterna tillfrdgades att ta stéllning i vilken grad de instimmer eller tar avstand
fran péastdendena. Syftet var att utarbeta mer triaffsdkra resultat och validera det underlag
som tagits fram fran intervjustudien.

Vilka parametrar anser du inga i begreppet social

hallbarhet? Vilj de 7 viktigaste.

D

Figur 6. Stapeldiagram over parametrarna inom social hallbarhet. Illustration av forfattarna.

Stapeldiagrammet ovan redovisar insamlat svar dir respondenterna tillfrdgades att vélja
sju av 14 mojliga parametrar de ansag vara mest relevanta att ingé i begreppet social
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héllbarhet. Det kan tydligt utlésas att det finns tre delar som samtliga respondenter anser
vara viktigast, dessa ér trygghet, jimstilldhet och inkluderande samhéllen. Det framgér att
nio parametrar &r mer frekvent valda och fem anses mindre viktiga utifran insamlade svar.

Diagrammet styrker de stdndpunkter som initialt lyftes sett till forfattarnas egen definition
av begreppet social héllbarhet samt insamlade svar fran genomforda intervjuer. Begreppet
ar svardefinierat och det &r oklart vad som omfattas av begreppet social héllbarhet. Det
visade sig att det fanns likheter i vilka parametrar de tillfrdgade anser ingé samt star
utanfor begreppet social hallbarhet &ven om spridningen i svaren ér relativt bred, se Figur
6. En beskrivning av utfallet kan forklaras med att det idag inte finns en konkret definition
vilket gor det ovisst att veta vad som ingar i begreppet och vad det betyder.

"Social hallbarhet, ett jamstallt och jamlikt samhille dir
invinarnas grundliggande manskliga behov tillgodoses. Ett
inkluderande samhille dar alla har lika rattigheter och
mojligheter till arbete, utbildning och bostad."

s Instammer helt Instammer delvis

Figur 7. Cirkeldiagram over insamlat svar angdende aktuell definition av social hallbarhet.
Hllustration av forfattarna.

Respondenterna tillfrdgades att gradera i vilken grad de instimmer eller tar avstind ifran
fragestéllningen vilket &r en definition av social hallbarhet utformad av forfattarna. Sex av
sju respondenter instdmmer helt och en respondent instimmer delvis. Att respondenterna
ar villiga att instdimma i definitionen men svarat relativt olika sétt till vilka parametrar de
anser inga i begreppet tyder pa att dessa fragor inte &r direkt kopplade till varandra. Att
vara enade om en definition av begreppet social hallbarhet behdver inte betyda att man
inkluderar samma parametrar och att betydelsen av begreppet ér lika for alla.
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Vi vill paverka och ta ansvar i frigor rorande den sociala
dimensionen av héllbar utveckling.

« ImsGimmer belt « Instimmer delvis
» Virken mstimmer eller tar avstind « Tar delvis avstand
T beltavatind

Figur 8. Cirkeldiagram over foretags vilja att paverka och ta ansvar i fragor rérande den sociala
dimensionen av hdllbar utveckling. Illustration av forfattarna.

Samtliga respondenter har svarat att de instimmer helt i frigan om de vill paverka och ta
ansvar for frdgor rérande den sociala dimensionen av hallbar utveckling. Detta resultat
stodjer teorin om ett enat intresse frn respondenternas sida att arbeta med social
hallbarhet. Det finns en vilja i att paverka och ta ansvar.

Miljdeertifieringar har varit en bidragande faktor och stirkt Ln "U"i"“‘ hillbar certificring hade l‘rfim_iul virt arbete 1
arbetet med de ckologiska dimensionerna av hillbarhet. frdgor kopplade till social hillbarhet.
= Instimmer delsis .l = Instimmer delvis
eller tar avstand = Tar delvis avstind eller tar avstand = Tar delvis avstand
relt avstand Tar helt avstand
Figur 9. Cirkeldiagram éver instdillning Figur 10. Cirkeldiagram over instdllning till

till miljocertifieringar. Illlustration av forfattarna.  socialt hdallbar certifiering. lllustration av
forfattarna.

Figur 9 redovisar att fem respondenter instimmer delvis och tva instimmer helt. Vidare
presenterar Figur 10 att fyra respondenter instdmmer delvis pa det stéllda pastdendet
medan en respondent instimmer helt och resterande tva varken instimmer eller tar
avstand ifran pastaendet.

Resultatet fran cirkeldiagrammet i Figur 9 indikerar att de tillfragade har en god
erfarenhet frén miljocertifieringar av fastigheter och att det resulterat i positiva
konsekvenser i arbetet kring den ekologiska dimensionen av hallbar utveckling. Insamlat
svar fran pastaendet om de tror att en socialt hallbar certifiering hade framjat arbetet i
fragor kopplade till social hallbarhet &r ddremot inte lika enat. Det kan bero pé bristande
information av vad det innebédr med en socialt héllbar certifiering. Det finns idag inget
exempel pé en certifiering med den inriktningen och dirav &r det ett fiktivt pastaende
respondenterna fér ta stédllning till &ven om dmnet har lyfts under intervjustudien.
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Jag tror att en Bl bilaga* ar en mojlig vag att ga for att i fler
fastighetsforvaltare att arbeta med de sociala dimensionerna av
hillbarhet samt inkludera fler genom att involvera sina hyresgister.
*Bla bilaga bestaende av socialt hillbara atgarder, 6

= Instammer helt = Instimmer delvis
= Varken instaimmer cller tar avstand = Tar delvis avstind
Tar helt avstand

Figur 11. Cirkeldiagram over instdllning till implementering av Bla bilaga. Illustration av
forfattarna.

Resultatet presenterat i cirkeldiagrammet, se Figur 11, askadliggor respondenternas svar
pa fragan om de tror att en BI& bilaga dr en mdjlig strategi for att frimja arbetet med de
socialt hallbara dimensionerna av héllbar utveckling i férvaltningsskedet. Fem
respondenter instimmer delvis, en varken instimmer eller tar avstdnd och en respondent
tar helt avstand ifran péstdendet. Den Blaa bilagan har tidigare under intervjustudien inte
presenterats for samtliga respondenter. Majoriteten fick ta del av begreppet forst under
enkéten. Det gor att deltagarna inte har haft mojlighet att stélla frdgor om innebdrden och
innehéllet av en sadan bilaga.

Det ir lonsamt {6r oss som fastighets{orvaltare att arbeta
med ungdomar och méanniskor som star utan{or
arbetsmarknaden.

= [nstammer helt = Instimmer delvis
= Varken instaimmer cller tar avstand = Tar delvis avstand

Tar helt avstand

Figur 12. Cirkeldiagram éver instdllning till lonsamheten av arbete med personer utanfor
arbetsmarknaden. Illustration av forfattarna.

Resultatet fran diagrammet i Figur 12 redogor att fyra respondenter instimmer delvis, en
respondent instimmer helt och tva varken instdmmer eller tar avstand frén pastdendet.
Denna differentiering av svar tyder pa att det finns en meningsskiljaktighet i fragan. Detta
styrks av respondenternas svar under intervjustudien dér det framgick att lonsamheten
kopplat till sociala fragor ar svér att pavisa.
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Att verka for ungdomar och ménniskor som star utanfor
arbetsmarknaden och inte har lika mgjligheter till
utbildning, arbete och bostad som fastighetsforvaltare dr det
samma som greenwash.

= Instdmmer hek = Instimmer delvis
= Varken ins@immer eller tar avstidnd = Tardelvis avstind
Tarhelt avstind

Figur 13. Cirkeldiagram o6ver sambandet mellan socialt hdllbart arbete och greenwashing.
Hllustration av forfattarna.

Under intervjustudien har begreppet greenwash uppkommit vid ett flertal gdnger i samtal
med olika respondenter. Resultatet 1 Figur 13 speglar samtalen dir respondenterna haft
skilda ésikter och dér de dven antytt att det 4r en kénslig fraga. Uppfattningen kring var
ansvaret for en kommersiell fastighetsforvaltare ligger ér delad, om visionen och
engagemanget dr genuint i foretagen eller om det rent av bor klassas som greenwashing.

I enkéten fick respondenterna mojlighet att ta stéllning till pastdendet om de anser att
verka for ungdomar och ménniskor som star utanfor arbetsmarknaden &r det samma som
greenwash svarade tva respondenter att de helt tar avstand fran pastaendet. Vidare svarade
tva att de delvis tar avstind samt tva varken instimmer eller tar avstind. Aterstiende
respondent instimmer delvis i pastaendet avseende greenwashing.

4.3 Mervirde av studier

Under genomfort examensarbete har det tillkommit vardefull information som &r av
betydelse att redovisa utover sammanstillningen fran intervjustudien. Till grund for nedan
presenterade mervéirden grundas i genomforda intervjuer samt textanalys som genomforts
l6pande under examensarbetets gang.

Efter genomarbetad textanalys har avsaknaden av en konkret definition av begreppet
social hallbarhet berort arbetets process och ddrmed har en egen definition utarbetats.
Definitionen var en del av enkitstudien som genomfordes och samtliga deltagare i
intervjustudien fick ddrmed yttra sig om i vilken grad de instimmer eller tar avstind ifran
definition. Insamlat svar dr enat dir alla instdimmer i foljande definition.

Social hallbarhet, ett jamstéllt och jamlikt samhélle dar invanarnas grundldggande ménskliga
behov tillgodoses. Ett inkluderande samhélle dér alla har lika réttigheter och mdjligheter till
arbete, utbildning och bostad.
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Vidare framkom det under intervjustudien att deltagarna upplevde en okunskap i vad en
fastighetsforvaltare kan gora och hur en forvaltare kan engagera hyresgésterna i arbetet
med de sociala dimensionerna av héllbarhet. Deltagarna visade dock ett stort intresse och
nyfikenhet pé vad och hur en fastighetsforvaltare skulle kunna forbattra arbetet.
Nyckelfaktorerna grundas i vad examensarbetet kunnat identifiera verka som
framgéngsfaktorer for att uppnd en foréndring i att sékerstélla att det socialt hallbara
arbetet fortskrider samt att involvera hyresgésterna.

Sammanfattningsvis har de tankar och asikter som lyfts av samtliga respondenter
definierats, smalnats och sammanfattas i de sex nyckelfaktorer som redovisas i Figur 14.
Dessa étgérder anses direkt genomforbara utan storre omfattande fordndringar som nya
lagkrav eller fordndringar i branschens strukturella uppbyggnad.

gl

Delmal
Bryt ned visionen i delmal. Skapa
delmal som &r realistiska att
uppna pa en kortare tidsram for
att forenkla arbetet och kunna
rapportera resultat till samtliga
inblandade

i

Krav i upphandlingar

Infora krav och lyft de sociala
aspekterna under upphandling

8 2|

Krav pa entreprendrer
Stéll krav pa entreprendrer och
underentreprendrer i tidigt stadie.
Vidare starta samtal kring de sociala
fragorna

@)
S
Kommunikation

Klargor for hyresgaster hur
kommunikationen kring de sociala

Gemensam vision

Genom att involvera hyresgaster i
en gemensam vision som
samtliga i fastigheten staller sig
bakom skapas forutsattningar for
att paverka och gora skillnad

=

Involvering

Genom att involvera hyresgaster i
en gemensam vision som

samtliga i fastigheten staller sig
bakom skapas forutsattningar for
att paverka och gora skillnad

aspekterna formedlas.

Redovisa framgangsfaktorerna och
vad det sociala arbetet mynnar ut i

Figur 14. Egen illustration 6ver nyckelfaktorerna. Illustration av forfattarna.

For att skapa en applicerbar dtgérd tillimpbar i kommersiella fastigheter har dessa
framtagna nyckelfaktorer analyserats av forfattarna vilket vidare resulterat i
framtagningen av en atgérd i form av en bilaga tillimpbar vid avtalsskrivning med
hyresgister.

4.4 Bla bilaga

Den framtagna bilagan, som framdver kommer bendmnas Bl& bilaga, grundar sig i
nyckelfaktorerna frén Figur 14 och syftar till att presentera ett konkret exempel for hur det
sociala arbetet mellan hyresvérd och hyresgést kan genomforas. Baserat pd samtal under
intervjustudien har den Bla bilagan framstéllts som en gemensam dverenskommelse och
inte ett bindande avtal som kan anses ligga till grund for uppségning av hyresavtal.

Bilagan har som avsikt att inleda ett gemensamt arbete mellan de inblandade parterna,

fastighetsforvaltare och hyresgéster, dir det ar fastighetsforvaltaren som ansvarar for att
bedriva arbetet framat med support av hyresgésterna.
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Fortséttningsvis har en sida i den Blé bilagan avsatts for att sammanstélla aktivitetsforslag
vilka hyresvérden kan anvinda i arbetet for att frémja socialt héllbart arbete. Forslagen pa
aktiviteterna &terfinns i nedanstdende utkast av den Bla bilagan.
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CITYGATE

Sociala aspekter av
hallbar utveckling

TILL LOKALHYRESAVTAL

CITYGATE GARDA

SKANSKA FASTIGHETER AB
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BLA BILAGA

Bilaga avses tilldmpas i lokalhyresavtal for kommersiella
fastigheter. Syftet ar att frimja arbeta mot de sociala
dimensionerna av hallbar utveckling. Hyresgasterna ska
tillsammans med hyresvarden bedriva arbetet framét och bidra
till att fastigheten nar nya hojder av hallbarhet och ar en av flera
faktorer till att Goteborg ar varldens mest héllbara stad att bo
och verka i.

Deltagande Hyresgasten ska i samband med tecknande* av 'eni
dverenskommelse aktivt ta del av inforr ation avarbe.  som
fastigheten genomfdr och erbjier hyre Aattve  endelav.

Hyresgdsten binder sie “.il att a tiv. 'drai r-bet” ¢ med social
hallbarhet genor =ng gemang Zive  ‘iq aktiviter och utbyte av
tankar, idé~ ~ch -~ fa ~nheter.

Hvre .gd. nskais bai. .edtecknandet avdenna
o =renskc  melse el .da och motivera sina anstdlda att delta och
var endel. fastighetens arbete med social héllbarhet.

Hyre: zdsten ska i samband med tecknandet av denna
*.enskommelse medverka pa de gemensamma aktiviteter som
hyresvarden anordnar en gang i halvaret.

Hyresgasten ska stalla krav pa sin egen verksamhet samt
underentreprendrer att uppfylla de manskliga rattigheter och arbeta
med skyddet mot diskriminering, mangfald, jamlikhet och jamstalldhet.

Hyresgasten binder sig till att aktivt arbeta mot en forbattring av
arbetsklimatet och mangfalden inom foretaget.

Underskrift Denna avtalsbilaga har upprattats i tva likalydande exemplar, av vilka
parterna har tagit var sitt.

Ort/Datum: Ort/Datum:

Hyresvardens namn: Hyresgastens namn:

Namnteckning: Namnteckning:

Namnfortydligande: Namnfortydligande:
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Aktivitetstorslag

Lokaleffetivisering
Erbjuda delar av sina lokaler till aktiviteter &mnade till
utbildning eller startup.

Oppet hus
Medverka under Citygates 0ppet hus en gang om aret.
Aktiviteten avser att ge mdjlighet for
gymnasiestudenter att ndtverka med naringslivet

Hallbarhetsvecka
Medverka i hallbarhetsveckan. tva ga ~~* ~™ aret.
Foreslagna aktiviteter; stegrdki . 4vling, ever. mang,
foreldsningar, s*” « Gar a,. Jahk *.

Loty .. cark dllar
Me~ e, ka1 trepre. vkvailar som jury i draknéste
el T coac: Startupys, Ung Foretagsverksamhet,
hackathon.

Mentorskapsprogram
Uppmuntra och erbjuda egen personal att medverka i
mentorskapsprogram som arrangeras av hyresgasten.

Laxlasning
Erbjuda sin personal att medverka i ldxlasning som
hyresgédsten anordnar.

YESBOX
Uppmuntra personal till att medverka i engagemang
tillsammans med YESBOX.
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5. Analys & diskussion

I f6ljande kapitel redovisas examensarbetets diskussion och analys. Analysen bygger pa
de sex framtagna nyckelfaktorerna som redovisas i Figur 14, delmél, krav pa
entreprendrer, gemensam vision, krav i upphandling, kommunikation, involvering.
Kapitlet baseras dven péd den enkét- och intervjustudie som genomforts och slutsatser
baserat pa arbetets resultat.

5.1 Beslut pa stadsniva

I kunskapsdversikten har ingen data funnits om sambandet mellan hur en
fastighetsforvaltare och kommersiella hyresgéster samarbetar i de socialt hallbara
dimensionerna av héllbar utveckling. Daremot finns det kopplingar mellan bade teorin
och intervjustudien att social hallbarhet blir en allt mer central del och att intresset for att
arbeta med frdgor rorande denna dimension av héllbarhet véxer. Resultatet av studien
visar att det finns ett intresse fran fastighetsforvaltarnas sida men att det rdder en stor
osdkerhet 1 hur de ska bedriva arbetet.

Det finns likheter mellan denna situation vad géller oklarhet i vad, vem och hur arbetet
ska genomforas med ar 2015 da Agenda 2030 togs fram. Genom ett samarbete mellan
forskare, akademiker, foretag och civilsamhéllet har gemensamma mal och ett delat
ansvar fordelats mellan samtliga medlemslénder i FN. Det kan dras kopplingar till att det
behover finnas tydliga gemensamma mal och en ansvarsfordelning for att bedriva ett
arbete som levererar ett positivt resultat. Likt direktiven frén FN i Agenda 2030 behdver
kommunen skapa tydliga mal och direktiv for de néringsidkare som verkar i staden.
Arbetar samtliga foretag som verkar inom stads- och fastighetsutveckling mot samma mal
skapas en forstaelse over hur delmalen samverkar. Fortsdttningsvis tydliggors vilket
ansvar som forvéntas tas av enskilda foretag. Baserat pa de tvé atgérderna, mal och
ansvar, skulle den tidigare beskrivna osdkerheten tydliggéras och en mer socialt héllbar
stad skapas.

Vidare har kommunen fler mojligheter att styra och reglera vad som byggs och hur
marken anvénds i staden. Med kommunalt planmonopol &r det kommunen som innehar
ensamrétt i antaganden av detaljplaner och kan dédrmed styra och péverka den mark som
exploateras. Det &r ett visentligt omréde for framtiden att undersdka hur kommunen kan
paverka staden mot de gemensamma malen genom direkta markanvisningar och genom
utformningar av detaljplaner. Aven om arbetet med att utforma en detaljplan kan utforas
av annan aktor dr det endast kommunen som kan bestimma om antagandet av en
detaljplan och detaljplaneldggning.

Sett till referensobjektet Citygate delgavs Skanska en direkt markanvisning av Goteborg
stad med kravstéllningar pa de socialt héllbara dimensionerna av hallbar utveckling.
Fokus har legat pa att redovisa hur de arbetat med denna dimension genom hela
processen, frdn markanvisningen till fardig byggnad genom Idpande redovisning av CCI-
planer. Déremot finns det ingen plan for om eller hur uppfoljningen av det sociala arbetet
i fastigheten ska genomforas frén kommunens sida. Om de socialt héllbara dimensionerna
ar av stor vikt i tilldelningen av marken, varfor laggs dé inte mer vikt i uppféljningen.
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Resultatet fran intervjustudien styrker detta resonemang da fler av respondenterna lyfter
fragan om hur man foljer upp det sociala arbetet. Hur genomfors en eventuell uppfoljning,
vad 4r ett lyckat projekt och vem avgdr det? Det finns, sett till studiens referensobjekt,
inga avtalade pafoljder i deras avtal som sanktionsavgifter, boter eller liknande.

Finns det risker att byggherrar kan komma att sélja en vision for att vinna
markanvisningar om inte staden utvecklar en atgird eller modell for uppfoljning.
Antaganden kan &ven goras att om ett projekt genomfors utan uppfoljning eller tillimpade
konsekvenser skapas en risk att andra byggherrar ser liknande mdjligheter i egna projekt
for att bygga branding och en positiv bild av sitt foretag. Vidare skapas da paralleller
kring de tankar som dven lyfts av respondenter under intervju- och enkétstudien. Var géar
dé grinsen for att kalla ndgot greenwash och har begreppet alltid en negativ underton. Om
nagot som anses vara greenwashing bade skapar en positiv bild av féretaget men dven
mojliggdr arbete i de héllbara dimensionerna for samhéllet, vad r det negativa
konsekvenserna av begreppet.

5.2 Foretags mojlighet att paverka

Sett till branschens strukturella uppbyggnad verkar alla foretag i en kedja som har
inflytande Over varandra, i och med detta finns mdjlighet att padverka. En vég att gé &r
genom att stilla krav pa underentreprendrer och paborja diskussioner och samtal kring de
sociala virdena. Baserat pd intervju- och enkétstudien menar flertalet respondenter att
kravstéllning maste ske, men det finns delad mening om hur dessa krav bor tillimpas. For
att en omstéllning ska ske krivs det forst forstaelse. Genom att de storre aktorerna i
branschen tar ett stdrre ansvar och delar med sig av den kunskap och erfarenhet de besitter
skapas forutséttningar for mindre foretag att vara aktiva och bidra.

Vidare for att tillsammans gora skillnad &r en alternativ atgird istéllet att dra nytta av
redan existerande affarskoncept, exempelvis CSV, for att skapa en balans mellan sociala
dimensionerna och l6nsamhet. Pa detta vis mojliggors forutsittningar for vidare arbete
och global tillvaxt.

Som belysts 1 kunskapsdversikten finns det idag certifieringar som involverar de
ekologiska dimensionerna samt modeller som framjar arbetet for ekonomisk héllbarhet,
likt cirkulédr ekonomi. Daremot finns det luckor i tillimpningen av de sociala
dimensionerna. Enligt modellen TBL krévs det att samtliga dimensioner av héllbarhet
inkluderas for att na héllbar utveckling. Sett till intervjustudien menar respondenterna att
det inte finns en efterfragan for en social certifiering, detta baserat pé att for en certifiering
ska vara attraktiv krivs det tyngd och trovérdighet. En ny certifiering har ingen befintlig
position pa marknaden och behover fa en status for att den ska véxa och bli eftertraktad.
Déremot sett till de underliggande behoven for att uppné héllbar utveckling behover de
sociala aspekterna tas i beaktning i storre utstrackning.

Utifran studien som genomforts har delmal presenterats som en av de sex
nyckelfaktorerna. Detta bygger pa att ménga efterfragar en tydligare illustration av
sambandet mellan orsak och verkan, exempelvis i form av delmél som foretagen i
fastigheten kan arbeta mot. Dessa delmél kan verka som boxar vilka bockas av med tiden.
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Genom detta arbetssitt kan foretag tydligt redovisa vad som genomforts och dr en mojlig
vég att gé for att mota efterfragan som tydliggjorts av respondenterna under studien.

5.3 Foretags ansvar i staden

Mgjligheterna att verka pé fastighetsniva inom social héllbarhet anses vara ménga men
svérdefinierade sett till det resultat som tagits fram fran enkét- och intervjustudien. Négot
som verkar som en av utmaningarna ér uppfoljning av arbetet, bade vid kravstillning
internt men dven uppfoljning av hyresgésternas arbete.

Ett exempel som lyftes av en respondent under intervjustudien &r tillimpningen av
pafoljder vid grona hyresavtal om en hyresgist inte har fullbordats det som avtalats. Det
blir en fraga om vinst kontra moral dér vissa respondenter menar pé att det for ett
vinstdrivande foretag med mél att bibehélla hyresgéster blir svart att sétta ner foten. Att
genom en separat bilaga forbinda sig till att ta sig an ett antal praktikanter varje ar eller att
vélja sina leverantdrer med omsorg kan betyda en sak for forvaltaren, men ha en annan
betydelse for hyresgisten. Ar det d& en rimlig &tgéird for forvaltaren av fastigheten att
bryta avtalet om de anser att hyresgésten inte uppfyllt enskilda, mjuka mal som satts i en
separat bilaga. Och vad hénder om en stor hyresgist inte vill ta sig an denna bilaga vid
forléngningen av avtalet?

Enskilda respondenter har valt att ta sig an denna fraga pa det vis att de inte bifogar en
gron bilaga utan istéllet arbetar de endast med en sorts hyresavtal. De lyfter da over
utvalda paragrafer fran den grona bilagan och inkludera dessa i deras standardavtal. Men
problemen med de sociala aspekterna kvarstér da forvaltarna fortfarande anser dessa svara
att folja upp. Utmaningarna kring konsekvenser och ansvar styrker de ursprungliga
teorierna i detta examensarbete dir antaganden gjordes att ansvarsfragan ér nagot som
ménga skulle dra sig fran att besvara. Samt att en stor utmaning i branschen ér dess skilda
bild av definitionen av begreppet social hallbarhet.

En atgérd som lyfts under intervjustudien, och skapat positiv respons hos de respondenter
som medverkat i de olika studierna i detta examensarbete, &r utvidgning eller
introducering av nya och fler héllbara certifieringar. Antaganden baserat pa denna atgérd
ar att bredare utbud bland certifieringar skulle resultera i fordelar i form av branding.
Detta anses vidare skapa forutséttningar for enskilda foretag att pé ett enklare sétt
kommunicera och férmedla sitt sociala arbete. En resulterande effekt anses dven vara
gemensamma definierade mal framtagna av Sweden green building council eller
motsvarande vilket kan anses vara en extern organisation som inkluderar experter inom
omrédet.

Ansvarsfragan dr dven ndgot som bor undersokas i storre utstrickning da
meningsskiljaktigheter i samhéllet kring vad ett foretag faktiskt kan ta ansvar for
diskuterats brett under intervjustudien. CSR menar att det ett foretag har ansvar for &r den
paverkan man har i samhéllet dér man verkar, men betyder detta att socialt ansvar inte ska
tas i fragor dér foretaget inte direkt verkar? Ett exempel &r Skanskas arbete med léaxhjélp
for ungdomar i Goteborg. Kan detta arbete verka som socialt ansvarstagande och héllbart
arbete om foretaget i fraga inte direkt paverkat dessa ungdomar.
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Antaganden baserat pa responser frén intervju- och enkétstudien samt genom ett
bibehéllet kritiskt synsétt i denna studie har f6ljande slutsatser dragits. Oavsett om det
innebér en direkt paverkan kan man inte undga att de foretag som verkar inom staden
faktiskt har en paverkan som de sjélva dr ansvariga over, dven om en direkt paverkan inte
alltid av foretaget anses foreligga.

Sett till referensobjektet Citygate ar det av ytterst intresse att de avsedda ytorna, det vill
sdga de tre nedersta vaningarna, anvénds till de aktiviteter de &r dronmérkta for. Detta i
linje med Skanskas vision om att bjuda in till inspirerande och motiverande méten for att
forebygga utanforskap. Genom att optimera de gemensamma ytorna avsedda for socialt
héllbart arbete kan projektet verka som ett referensobjekt for framtida projekt inom
samma omréde genom att redan tillimpat och utvérderat olika aktiviteter.

5.4 Vidare forskning

Under studien har flertalet frégestéllningar och mojligheter till vidare forskning
aktualiserats. Nedan sammanstills forslag pa dessa:

*  Hur kan krav pé social hallbarhet som stélls pa byggherren vid en markanvisning
foljas upp 1 forvaltningsskedet?

» Vilka tillimpbara métvérden for social héllbarhet kan appliceras for socialt arbete
hos kommersiella fastigheter for att redovisa effekterna av arbetet?

*  Undersoka socialt hallbara bonds och utreda om effekten av dessa ar liknande till
de grona bonds som idag finns pad marknaden samt analysera hur framtidens
marknad kan komma att se ut.

»  Pévilket sétt kan gron finansiering inkludera parametrar for sociala viarden, hur

kan bank och finans utveckla finansieringsmojligheterna for att skapa incitament
att satsa pa en gron fastighet dér sociala vérden &r inkluderade.
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6. Slutsats

Denna studie har genomforts i syfte att undersoka potentiella mojligheter for tillimpning
av social hallbarhet under forvaltningsskedet for kommersiella fastigheter. Genom studien
har vi dven tagit fram sex nyckelfaktorer for att underlétta for nuvarande och framtida
arbete for de sociala dimensionerna. Efter att genomfort intervju- och enkétstudier har
olika forvaltares stdindpunkter samlats in. Vi har tagit del av deras verksamheters arbete
och synsitt pa fragan om hur arbetet kring social héllbarhet implementeras och vilket
forhallningssétt de har. Detta har legat till grund for att besvara de aktuella
fragestéllningarna.

Syftet med det genomforda arbetet r dven att se dver tillimpbara 16sningar i projektet
Citygate och redovisa hur Skanska kan verka for att bibehalla det aktiva arbetet kring
social hallbarhet som tilldmpats under projektering- och genomférandefasen. Vi vill med
detta arbete pavisa den variation som finns sett till socialt hallbara arbeten och definitioner
av begreppet. Studiens resultat belyser dven olika forvaltares tankesétt och redovisar
nyckelfaktorer for att mojliggora applicerbarheten och frémja de sociala aspekterna i
overlatandet av kommersiella fastigheter.

Studien har bekréftat de hypoteser vi inledande hade kring att social héllbarhet dr mindre
prioriterat &n gron hallbarhet, bland annat pé grund av bristen av métviarden som gor det
svért for aktorer pd marknaden att pavisa lonsamheten med arbetet. Avsaknaden av en
definierad och strukturerad definition spelar &ven en stor roll dé& det forsvarar arbetet och
blir dérfor svart att folja upp och redovisa resultat.

Arbetet har landat i att en vég att gé for att tillimpa de sociala dimensionerna i storre
utstrdckning ér kravstillning, bdde pé och frén uppdragsgivare, men éven exploator,
entreprendr och hyresgést. Sett frén forvaltare till hyresgésten ér den uppfattade
upplevelsen att det ar svart att involvera och kommunicera ut fastighetens sociala arbete
for att skapa en involvering. Detta dé tanken att stilla krav pa hyresgéster kring de sociala
aspekterna inte bor resultera i att man riskerar att upphéva hyresavtalet eller tappa
hyresgister. Dérav dr mangas forvaltares onskan att de vill paverka men att de &r oklara
hur kravstéllning ska ga till.

En av utmaningarna i detta arbete har varit avsaknaden av riktlinjer eller direktiv kring
vad social héllbarhet faktiskt dr. Av samma anledning finns det inte heller nagra rtt eller
fel svar vilket ger en véldigt stora meningsskiljaktigheter fran olika respondenter under de
studier som genomf0rts. Att arbeta med social hallbarhet kan skilja sig extremt for frén ett
foretag till ett annat. En annan stor utmaning har varit ansvarsfragan, hos vem ligger
egentligen ansvaret att bedriva arbetet kring social hallbarhet. Ska det vara ett krav
uppifran under markanvisningar for att skapa en morot eller méste ansvarskénslan
bedrivas inifrdn verksamheten for att skapa en genuin motivation.

Examensarbetet har darfor resulterat i utformningen av en bilaga som inte ligger till grund
for att upphéva ett hyresavtal. Visionen é&r att denna kan nyttjas som ett verktyg for att
fraimja engagemang och involvering for hyresgéster i en kommersiell fastighet. Avtalet
ska inte kunna leda till nagra negativa konsekvenser utan endast frdmja fastighetens arbete
kring de sociala dimensionerna. Malet med den bla bilagan i avtalet &r att lyfta de positiva
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effekterna ett forenkla involveringen i arbetet. Samt bidra till ett 6kat engagemang och
tydligare kommunikation for de som verkar i fastigheten.
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