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Sammanfattning

Social hallbarhet héller pd att etableras som ett centralt begrepp inom fastighetsbranschen.
Trots denna utveckling priglas omradet fortfarande av en pataglig begreppsmaissig oklarhet,
diar avsaknaden av en vedertagen definition fOrsvarar mojligheten for foretag att arbeta
strategiskt, folja upp insatser och utveckla enhetliga arbetssitt. Denna uppsats syftar till att
undersoka hur foretag verksamma inom logistikfastighetssektorn uppfattar social hillbarhet,
pa vilka sétt de integrerar sociala hallbarhetsaspekter i sin verksamhet samt hur de kan

utveckla detta arbete 1 ett mer langsiktigt och strategiskt perspektiv.

Studien baseras pa en kvantitativ enkdtundersékning som besvarats av tva konkurrerande
logistikfastighetsforetag, och deras svar har dérefter analyserats. For att fordjupa forstielsen
av foretagens arbete med social héllbarhet har dven kvalitativa intervjuer genomforts.
Resultaten visar att det rader ett vixande intresse och en positiv utvecklingspotential for att
arbeta med social hallbarhet inom logistikfastighetsbranschen. Detta kan i stor utstrackning

forklaras med en okad efterfragan fran hyresgister, investerare och det omgivande samhéllet.

Samtidigt indikerar resultaten att insatserna riskerar att forbli fragmenterade i franvaro av
gemensamma riktlinjer, strukturer och definitioner. En intressant observation &r att
investeringar 1 social hallbarhet 1 vissa fall upplevs generera ekonomisk avkastning snabbare
dn motsvarande satsningar inom miljomassig héllbarhet. For att uppnd varaktiga effekter och
skapa langsiktigt vdrde, bdde for verksamheten och for samhéllet i stort, krdvs ett mer
systematiskt och samordnat arbetssitt. Genom att formulera en tydlig fardplan, etablera
gemensamma mal och definitioner, kan logistikfastighetsforetag stirka sin formaga att

integrera social hdllbarhet som en naturlig och métbar del av affdrsstrategin.

Nyckelord: Affarsstrategi, Fitwel-certifiering, Logistikfastigheter, Maitbarhet av sociala
insatser, Social Héllbarhet, Sociala indikatorer, Vardeskapande, WELL-certifiering.
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Abstract

Social sustainability is becoming an increasingly central concept within the real estate sector.
Despite this development, the field is still characterized by significant conceptual ambiguity,
with the lack of a commonly accepted definition making it difficult for companies to work
strategically, follow up on initiatives, and develop unified approaches. This thesis aims to
explore how companies in the logistics real estate sector perceive social sustainability, how
they integrate it into their operations, and how this work can be developed in a more

long-term and strategic direction.

The study is based on a quantitative survey answered by two competing logistics real estate
companies, with their responses subsequently analyzed. To deepen the understanding of their
sustainability efforts, qualitative interviews were also conducted. The results indicate a
growing interest and positive potential for working with social sustainability in the logistics
real estate industry. This can largely be attributed to increased demand from tenants,

investors, and the surrounding society.

At the same time, the findings suggest that efforts risk remaining fragmented in the absence
of shared guidelines, structures, and definitions. An interesting observation is that
investments in social sustainability are, in some cases, perceived to generate financial returns
more quickly than corresponding investments in environmental sustainability. To achieve
lasting impact and create long-term value, both for the business and society, a more
systematic and coordinated approach is required. By developing a clear roadmap and
establishing common goals and definitions, logistics real estate companies can strengthen
their ability to integrate social sustainability as a natural and measurable part of their business

strategy.

Keywords: Business strategy, Fitwel certification, Logistics real estate, Measurability of
social initiatives, Social sustainability, Social indicators, Value Creation, WELL certification.
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Begreppslista

Nedan presenteras en begreppslista med termer som tillimpas i rapporten.
CSR (Corporate Social Responsibility): Foretags frivilliga integrering av socialt och
miljoméssigt ansvar i kdrnverksamheten for att mota intressenternas forvéntningar och bidra

till hallbar utveckling.

CSV (Creating Shared Value): En affarsstrategi dér foretag skapar ekonomisk framgéng

genom att samtidigt bidra till samhéllsnytta och 16sa sociala eller miljdméssiga utmaningar.

Certifieringssystem (t.ex. Fitwel, WELL, BREEAM, LEED): Dessa ir viktiga verktyg for
att arbeta med héllbarhet, sirskilt sociala aspekter 1 byggnader.

Delat virde (Shared Value): Ett nyckelbegrepp i uppsatsen med tydlig koppling till strategi
och héllbarhet.

Due Diligence: En noggrann granskning av ett objekt infor forvérv for att identifiera risker

och mojligheter.

ESG (Environmental, Social, and Governance): Ett vanligt ramverk for att bedoma

héllbarhetsinsatser hos foretag, som ocksa namns i intervjuer.

Fastighetsvirdepaverkan: Hur olika atgirder och investeringar paverkar en fastighets

marknadsvarde.

Filantropi: Innebir att frivilligt bidra med resurser, oftast pengar eller tid, for att frimja

andras valfard och stodja samhéllsnyttiga &ndamal.

Hygienfaktor: En grundliggande f{Orutsittning som mdste vara uppfylld men som inte

nodvindigtvis skapar mervérde i sig.
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Intressenter: Olika grupper som pdverkar eller paverkas av en organisations verksamhet

(t.ex. hyresgédster, kommuner, akademi).

Intressentdialog: Ett viktigt begrepp i arbetet med social hallbarhet dér foretag samverkar

med olika aktorer, t.ex. kommuner och hyresgister.

Konceptualisering: Begreppet anvidnds for att beskriva hur man tydliggér och definierar

abstrakta termer som social hallbarhet i praktiken.

Kostnadseffektivitetsanalys: En metod for att utvirdera forhédllandet mellan insatta resurser

och uppnadda resultat

Markanvisningstivling: En process dir kommuner utlyser mark for bebyggelse dir olika

aktorer kan tdvla med sina projektforslag.

NGO: (Non-Governmental Organization) dr en ideell och icke-statlig organisation som
arbetar for samhéllsnyttiga dndamal, ofta inom omrdden som ménskliga rattigheter, miljo

eller utvecklingsbistand.

Nytto-kostnadsanalys: En systematisk metod for att jimfora fordelar och kostnader av olika

investeringar eller projekt

Sociala indikatorer: Anvinds for att méta och f6lja upp social héllbarhet; bor forklaras for

att ge ldsaren ett verktygsperspektiv.

Trygghetsviird: Personal som arbetar med att 6ka trygghet och sédkerhet 1 fastigheter och

omraden.

Triangulering: Innebar att flera metoder eller datakéllor kombineras i en studie for att 6ka

tillforlitligheten och ge en mer nyanserad bild av det undersokta fenomenet.
Virdeskapandekedja: En modell som anvinds i teoridelen for att méta insatsernas resultat.

Visentlighetsanalys: En metod for att identifiera och prioritera viktiga hallbarhetsfragor

baserat pa statistiska matningar fore och efter insatser.
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1. Inledning

Social hallbarhet har blivit en allt viktigare aspekt inom fastighetsbranschen, sérskilt 1 takt
med att stider viaxer och samhéllsutmaningar som segregation, bostadsbrist och trygghet far
okad uppmaérksamhet. Bland de tre hallbarhetspelarna har den sociala dimensionen historiskt
sett varit den minst konkretiserade, bade inom forskning och i branschpraxis (Shirazi &
Keivani, 2019). Till skillnad frin miljoméssig hallbarhet, dér tydliga métverktyg som energi
klassificeringar och grona certifieringar underldttar implementeringen, saknas en enhetlig

standard for hur social hallbarhet ska definieras och utvérderas i fastighetssektorn.

En avgorande utmaning for att integrera social hallbarhet 1 fastighetssektorn &r att det ofta
bygger pa mjuka viarden sasom trygghet, gemenskap och jamlikhet, faktorer som &r svara att
kvantifiera och dirmed komplicerade att inkludera i traditionella ekonomiska beslutsmodeller
(Gustavsson & Elander, 2014). Detta leder till en osékerhet inom branschen, didr ménga
aktorer upplever problem med att motivera investeringar i socialt hallbara initiativ utan
tydliga beldgg for deras inverkan pa fastigheters marknadsvédrde och avkastning (Sayce &

Sundberg, 2009).

Samtidigt visar forskning att social hallbarhet inte enbart dr en etisk eller samhillelig
angeldgenhet, utan &ven en strategisk faktor som kan péaverka omradens langsiktiga
attraktivitet och stabilitet (Colantonio & Dixon, 2011). I praktiken har det dessutom blivit allt
tydligare att vissa sociala insatser kan ge en relativt omedelbar ekonomisk avkastning. Till
exempel kan fOrbittrade arbetsmiljoer snabbt leda till minskad sjukfrdnvaro, Okad
produktivitet och ldgre personalomsittning, faktorer som direkt paverkar bade hyresgéstens

effektivitet och fastighetséigarens ekonomiska resultat.

Detta bidrar till att social hallbarhet i allt hogre grad ses som en konkurrensfaktor, séarskilt i
en bransch dér efterfragan pa attraktiva och valfungerande arbetsmiljoer véixer. I samtal med
branschaktdrer framkommer att denna utveckling dven péverkas av oOkade krav frén
hyresgéster, som 1 allt storre utstrickning efterfrdgar sociala kvaliteter 1 bade byggnader och

omkringliggande miljder.



1.1 Bakgrund

En av de mest vilkdnda definitionerna av hillbar utveckling formulerades i
Brundtlandrapporten (1987) och betonar vikten av att tillgodose dagens behov utan att
dventyra framtida generationers mojligheter att uppfylla sina egna. Denna definition har haft
stor genomslagskraft, men har ocksé kritiserats for att vara alltfor bred och svar att omsétta i

praktiken (Redclift, 2005).

I senare tolkningar har fokus i hogre grad forskjutits mot att konkretisera hallbarhetsmalen
genom tydliga och métbara indikatorer, till exempel sociala initiativ och insatser for 6kad
gemenskap 1 stads- och fastighetsutveckling. Shirazi och Keivani (2019) understryker vikten
av att operationalisera héllbarhet genom specifika mal, inom de tre dimensionerna, social,

ekonomisk och miljoméssig, anpassade till lokala forutsittningar.

Begreppet "social hallbarhet" dr dessutom dynamiskt och fordndras dver tid, vilket gor det
nddvindigt att anpassa och tydliggdra dess innebord 1 olika sammanhang (Stender & Walter,
2019). Trots ett vaxande intresse och en forskjutning i synsitt kvarstar fortfarande méanga
oklarheter och brister i bade definitionen och den praktiska implementeringen av social

hallbarhet.

1.1.1 Utmaningar i att méta och implementera social hillbarhet

Trots den vixande insikten om den sociala hallbarhetens betydelse kvarstir en av de storsta
utmaningarna: hur dess effekter ska métas och implementeras pa ett systematiskt satt. Enligt
Folkhdlsomyndigheten (2018) 4&r social héllbarhet en central faktor for bade
samhillsekonomisk utveckling och demokratiska processer, men bristen pa en tydlig och
allmént accepterad definition gor det svart att klargéra begreppet i praktiken. Detta star i
kontrast till ekologisk hallbarhet, dar fastighetsbranschen har etablerade ramverk och
juridiska riktlinjer som styr arbetet, sdisom EU:s taxonomi och nationella miljocertifieringar
(Energimyndigheten, 2018). En ytterligare svérighet dr den fordndrade maktférdelningen
mellan kommuner och fastighetsaktorer. Tidigare har ansvaret for social héllbarhet 1
stadsutveckling huvudsakligen legat pd offentliga institutioner, men Lohmann och Wahlstedt
(2015) papekar att fastighetsbolag i allt storre utstrackning forvéntas ta en aktiv roll 1 att

frdmja socialt héllbara miljoer.



Detta sker bland annat genom markanvisningar och detaljplanekrav, dir kommuner styr hur
sociala aspekter ska integreras i byggprojekt. Samtidigt innebdr denna utveckling en risk for
att social hallbarhet blir en sekundér fraga, beroende av fastighetsforetagens affarsstrategier

och ekonomiska incitament.

Ett annat hinder &r att de sociala aspekterna av héllbarhet ofta anpassas till en viss
socioekonomisk grupp snarare &@n att omfatta hela samhéllet. Forskning visar att
stadsutvecklingsprojekt ofta utgar frdn medelklassens behov och livsstilar, medan
marginaliserade grupper har mindre inflytande 6ver beslut som paverkar deras livsmiljoer
(Anguelovski et al., 2023). Detta skapar en risk for att social hallbarhet blir en exklusiv
strategi snarare dn inkluderande strategi. For att komma Over dessa utmaningar krdvs en mer
nyanserad forstéelse av social hallbarhet och tydligare riktlinjer for dess praktiska tillimpning

inom fastighetssektorn.

Tabell 1 visar en sammanstéllning av faktorer som bidrar till urban social héllbarhet, indelade
1 icke-fysiska faktorer (t.ex. social réttvisa, delaktighet, gemenskap) och frimst fysiska
faktorer (t.ex. tillgénglighet, hallbar stadsdesign, attraktiv offentlig miljo). En central
utmaning i arbetet med social hallbarhet dr att ménga av de icke-fysiska faktorerna ar svara
att mita och kvantifiera, eftersom de ofta dr subjektiva och kontextberoende. Detta forsvérar
bade implementeringen och uppfoljningen av sociala hallbarhetsmal i stadsplanering och

policyarbete.



Icke - fysiska faktorer Framst fysiska faktorer

Utbildning och traning Urbanitet

Social réttvisa: mellan och inom Attraktiv offentlig miljo

generationer

Deltagande och lokal demokrati Ansténiga bostidder

Hilsa, livskvalitet och vilmaende Lokal miljokvalitet och bekvémligheter

Social inkludering (och utrotning av social [ Tillgdnglighet

exkludering)

Socialt kapital Hallbar stadsdesign
Gemenskap Grannskap

Sdkerhet Gangvinligt omrade
Blandad boendeform

Rattvis inkomstfordelning

Social ordning

Social sammanhéllning

Gemenskapssammanhéllning

Social nitverk

Social interaktion

kénsla av gemenskap och tillhdrighet

Sysselsittning

Bostatsstabilitet

Aktiva samhéllsorganisationer

Kulturella traditioner

Tabell 1: Urban social hdllbarhet: Bidragande faktorer som identifierats i litteraturéversikten (utan sdrskild
ordning), (Smith & Brown, 2023).



1.1.2 Social héllbarhet i fastighetsaffarsmodellen

Att integrera social hallbarhet i en affirsmodell dr avgorande for att sdkerstélla langsiktig
framgang och positiv samhéllspaverkan. Enligt rapporten "Social hallbarhet i
fastighetsbranschen” fran PwC Sverige (Nachemson-Ekwall, 2022) har Brunswick Real
Estate (BRE), ett nordiskt investmentbolag inom fastighetssektorn, beslutat att alla deras
fastighetsinvesteringar ska genomgd en social hallbarhetsanalys, liknande den tekniska due
diligence som redan &dr standard vid forvdrv. Denna analys ger BRE insikt i omradets

samhillsutveckling, demografi, sociala sammanséttning samt platsens historia och identitet.

Genom att inkludera dessa aspekter redan i forvédrvsprocessen kan fastighetsbolaget
identifiera och hantera sociala risker, frdmja positiva sociala effekter och ddrmed stérka bade
sitt varumérke och sin ekonomiska hallbarhet. Detta arbete kan bidra till att minska risken for
socialt utanforskap, oka tryggheten i bostadsomrdden och skapa mer langsiktigt attraktiva

investeringsobjekt.

Eftersom fastighetsforvirv innebar betydande kapitalinvesteringar kan det vara en strategisk
fordel att sdkerstélla att den sociala héllbarheten dr en del av beslutsunderlaget. Genom att
systematiskt inkludera sociala faktorer i forvirvsprocessen kan fastighetsbolag inte bara
minska risker utan dven skapa mervirde genom att bidra till samhéllsutveckling. Att ta
hinsyn till sociala héllbarhetsaspekter i fastighetsforvirv ér siledes inte bara en etisk och
samhillelig skyldighet utan ocksé en ekonomisk mdjlighet for fastighetsbolag att positionera

sig pa en allt mer héllbarhetsmedveten marknad.



1.2 Syfte och fragestillning

Syftet med denna studie &r att undersoka hur logistikfastighetsforetag integrerar social
héllbarhet i sina affarsmodeller, samt att fordjupa forstdelsen for hur synen péd social
hallbarhet utvecklas inom branschen Over tid. Det sérskilda fokuset pd den sociala
dimensionen av héllbarhet motiveras av att detta omrade historiskt sett har fatt mindre
uppmadrksamhet dn de ekonomiska och miljoméssiga aspekterna. Samtidigt har intresset okat
markant 1 takt med att bade investerare och hyresgéster stiller hogre krav pa socialt
ansvarstagande inom fastighetsforvaltning, vilket gor amnet bade aktuellt och samhilleligt

relevant.
Examensarbetet &mnar att besvara foljande fragestéllningar:

1. Pa vilka sdtt kan logistikfastighetsaktérer arbeta med social hdllbarhet som en

del av sin affdrsstrategi?

2. Vilka drivkrafter och hinder finns for att integrera social hdllbarhet i

logistikforetags affdrsmodeller?

1.3 Avgriansningar

Denna studie utgar frdn Brundtlandrapportens (1987) definition av héllbar utveckling som
”...utveckling som tillgodoser dagens behov utan att dventyra framtida generationers
mdjligheter att tillgodose sina behov.” Med detta som grund fokuserar studien pa hur
logistikfastighetsforetag kan integrera, tillimpa och utvirdera social hdllbarhet som en del av

sin afférsstrategi.

Studien avgrinsas till kommersiella aktdrer inom fastighetsbranschen, vilket innebdr att
kommunala eller offentliga perspektiv inte behandlas. Merparten av respondenterna har sin

huvudsakliga verksamhet 1 Sverige och Norden.

Vidare dr studien avgrinsad till att analysera drivkrafter och hinder kopplade specifikt till
social hallbarhet. Den behandlar inte fordjupat de potentiella synergierna mellan social,
miljomassig och ekonomisk hallbarhet, d&ven om saddana kopplingar kan forekomma i

respondenternas resonemang.



2. Metod

Foljande kapitel redogdr for den forskningsansats, undersokningsstrategi och metodik som
anvants for att undersoka hur logistikfastighetsforetag arbetar med, integrerar och utvarderar
social héllbarhet inom sina affirsmodeller. Valet av metoder har baserats pd relevant
vetenskaplig litteratur och beprovade tillvigagingssitt inom kvalitativ och kvantitativ
samhillsvetenskaplig forskning, med malet att uppna en systematisk och tillforlitlig analys.
Kapitlet presenterar bade det praktiska tillvigagéngssittet for datainsamling genom enkéter
och intervjuer, samt de teoretiska Overviganden som legat till grund for metodvalen.
Avslutningsvis behandlas studiens validitet och reliabilitet samt eventuella metodologiska

begransningar.

2.1 Metodval

Mot bakgrund av studiens syfte har en metodansats valts som mojliggor insikter pa flera
nivaer: frin Gvergripande branschmonster till specifika affarsstrategier. For att belysa dmnet
ur flera perspektiv har en mixed-methods-design valts, dir kvantitativa och kvalitativa
metoder kombineras i en sekventiell strategi (Denscombe, 2017). Denna kombination
mojliggdér bade en bred oOversikt Over generella monster och en djupare forstaelse for
bakomliggande mekanismer och tolkningar. Inledningsvis anvédnds en deduktiv ansats for att
testa ett teoretiskt ramverk genom en kvantitativ enkdtundersokning. Darefter foljer en

kvalitativ fas med syftet att fordjupa och kontextualisera resultaten genom intervjuer.

Den sekventiella designen innebér att den kvantitativa datainsamlingen fungerar som en
grund for att identifiera monster, som sedan utforskas mer ingdende i den kvalitativa delen
(Denscombe, 2017). Pa sé vis stirks bade validiteten och den analytiska bredden i studien,
vilket ar sarskilt viktigt inom ett omrade dér definitioner och tilldmpningar kan variera mellan
olika aktorer och kontexter. Metodvalet mojliggdr dirmed en djupare forstielse for hur social
héllbarhet konkret péverkar affdarsbeslut, investeringar och utvecklingsstrategier i

logistikfastighetsbranschen.



2.2 Kvantitativ ansats

Den kvantitativa delen av studien bygger pa en enkdtundersokning med syfte att fainga hur
social hallbarhet uppfattas och tillimpas inom logistikfastighets sektorn. Genom att anvénda
enkiter mojliggjordes insamling av storre datamangder pa ett tidseffektivt sétt, samtidigt som
metoden ldmpar sig vil for statistisk analys av samband mellan nyckelvariabler relaterade till

social hallbarhet (Bryman, 2020).

Frageformuliret distribuerades via e-post och bestod huvudsakligen av péastaenden enligt en
sjugradig Likertskala (1 = helt oenig, 7 = helt enig), vilket skapade forutséttningar for att
nyansera respondenternas instdllningar. For att dka validiteten och mdjliggéra jamforelser
med tidigare studier baserades fragorna pa en befintlig enkit, som anpassades till studiens
syfte. Formulédret kompletterades dven med Oppna frdgor for att fanga mer kvalitativa
aspekter. Den kvantitativa delen har ett forklarande syfte, dir fokus ligger pa att undersoka

orsak-verkan-relationer mellan centrala begrepp inom social héllbarhet.

2.2.1 Urval

Urvalet av respondenter gjordes med ett explorativt och malinriktat angreppssétt, diar fokus
lag pé att identifiera personer med sérskild insyn i1 organisationernas arbete med social
héallbarhet. Studien inkluderade medarbetare frdn tvd fastighetsbolag verksamma inom
logistikfastigheter, Nordiskt logistikfastighetsforetag samt ett ytterligare foretag. Malgruppen
avgransades till personer med roller inom hallbarhet, foretagsutveckling och
fastighetsforvaltning, eftersom dessa yrkesgrupper bedéms ha central kunskap om hur sociala

héllbarhetsaspekter integreras i verksamheten.

Det malinriktade urvalet motiveras av studiens syfte att fordjupa forstaelsen for strategiskt
héllbarhetsarbete inom en specifik del av fastighetsbranschen. Explorativa urval anvénds
vanligtvis 1 kvalitativa studier for att sidkerstélla att de som intervjuas har erfarenheter som é&r

relevanta for det fenomen som undersoks (Bryman, 2020).



2.2.2 Enkatundersokning

Syftet med enkdtundersdkningen var att kartligga hur medarbetare uppfattar, definierar och
arbetar med social hallbarhet inom respektive organisation. Undersokningen inkluderade
dven fragor kring hur framtida regleringar inom omrédet paverkar bolagens strategier, samt
vilka utmaningar och mdjligheter som identifieras och syftade dven till att identifiera
gemensamma namnare och eventuella skillnader 1 strategier och tillvigagangssétt mellan

bolagen.

Denna metod mojliggjorde en nyanserad bedomning av respondenternas uppfattningar och
erfarenheter. Genom att kombinera skalfrigor med Oppna svar kunde studien finga bade
aterkommande monster och nyanserade variationer i hur social héllbarhet uppfattas och

tillimpas inom branschen (se Bilaga A).

Det forekom vissa begrinsningar i tillgdngen till respondenter, frimst pa grund av praktiska
hinder, vilket paverkade mingden insamlad data. Totalt inkom 32 enkitsvar, varav 26 fran
Nordiskt logistikfastighetsforetag och 6 fran ett internationellt logistik fastighetsforetag. Det
relativt ladga antalet svar frin det internationellt logistik fastighetsforetaget innebdr att
materialet dérifrdn inte ar statistiskt jamforbart. Trots detta har svaren bidragit med

kvalitativa insikter som varit vardefulla for att besvara studiens fragestillning.

For att oka svarsfrekvensen och minimera bortfall utformades enkédten for att ta maximalt 7
minuter att genomfora, en tidsram som forskning kommit fram till 4r en optimal tidsgrians for
att behalla respondenternas engagemang (SurveyMonkey, u.d.). Ndgon fast deadline for
svaren sattes inte initialt, men en pdminnelse skickades ut for att 6ka svarsfrekvens. Pa grund

av tidsramen for studien avslutades insamlingen den 28 mars 2025.

2.2.3 Al-baserad kompletterande analys

For att komplettera den manuella tematiska analysen anviandes analysverktyget Julius Al,
som tillimpar artificiell intelligens for att effektivisera tolkningen av kvantitativ data.
Verktyget anvéndes frimst for att identifiera statistiska monster, analysera korrelationer och
signifikans, samt for att visualisera resultat i form av grafer kopplade till enkétdata. Syftet
med att inkludera ett Al-baserat verktyg var att minska risken for subjektiva tolkningar,
effektivisera den inledande analysprocessen och sidkerstdlla att inga vésentliga insikter

forbises.



2.3 Kvalitativ ansats

Den kvalitativa delen bygger pa att finga nyanserade perspektiv och forstielser fran
intervjuade aktorer, vilket ger en djupare insikt i hur social héllbarhet uppfattas och tillimpas
inom fastighetsbranschen. Den kvalitativa delen av studien bygger pd en serie
semistrukturerade intervjuer med aktorer frdn bade fastighetsbranschen och den offentliga
sektorn, i syfte att samla in djupgdende kunskap om hur social héllbarhet uppfattas, definieras

och tillimpas inom logistikfastighetsaktorer.

2.3.1 Deltagande respondenter
Totalt genomfordes 13 intervjuer, vilket mojliggjorde en bred och nyanserad insyn 1 &mnet.

Sju av dessa intervjuer utfordes med medarbetare fran ett Nordiskt logistikfastighetsforetag
och sex av intervjuerna utféordes med representanter frdn relevanta aktdrer inom
fastighetsbranschen. Urvalet av intervjupersoner baserades pd deras expertis och erfarenhet

av social héllbarhet i1 affairsmodeller och forvarvsprocesser.

Urvalsmetoden som anviandes var malinriktat urval (purposive sampling), vilket innebar att
respondenter viljs ut baserat pa sin sirskilda kunskap eller relevans i forhéllande till
forskningsfragan. Denna metod &r sérskilt lamplig 1 kvalitativa studier dér syftet dr att fanga

djupgéende forstéelse snarare dn att generalisera till en stérre population (Bryman, 2020).

2.3.2 Intervjuguide och genomforande
For att sdkerstélla struktur och jamforbarhet 1 den kvalitativa datainsamlingen togs en

intervjuguide fram (Bilaga B), baserad pa studiens forskningsfrdgor och det teoretiska
ramverket. Guiden inleddes med en kort text som léstes upp for samtliga respondenter, dér
studiens syfte och upplagg forklarades. Det betonades att deltagandet var frivilligt, att svaren
hanterades konfidentiellt och att uppgifterna endast anvindes inom ramen for studien.

Samtycke till ljudinspelning efterfrigades innan intervjun paborjades.

Intervjuguiden inneholl 22 fragor kopplade till studiens fragestillningar och anvédndes i en
semistrukturerad intervjuserie. Samtliga respondenter besvarade samma grundldggande
fragor, men utrymme gavs for foljdfragor och fordjupning. Denna metod mdjliggjorde bade
strukturerad jimforbarhet och flexibilitet 1 samtalet, vilket enligt Patel och Davidson (2003)

stirker tillforlitligheten 1 kvalitativ forskning.
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En nyckelfraga som stilldes tidigt i varje intervju var: "Vad ar social héllbarhet for dig?", en
medvetet vald frdga med syftet att fanga respondenternas egna tolkningar av ett begrepp som
saknar en allmént vedertagen definition (Stender & Walter, 2019; Shirazi & Keivani, 2019).
Genom att lata respondenterna sjélva definiera social héllbarhet kunde studien finga de

subjektiva och kontextbundna betydelser som praglar dess tillimpning i praktiken.

Intervjuerna genomfordes av rapportforfattarna, en som ledde samtalet och en som
antecknade, och samtliga samtal spelades in for att mdjliggdra noggrann transkribering 1

efterhand.

2.3.2 Transkribering

Ljudfilerna frén intervjuerna transkriberades med hjélp av Chalmers Al. Transkriberingen
kombinerades med anteckningar for att sdkerstélla att all relevant information bevarades. For
att respektera respondenternas anonymitet har bade foretags- och personnamn anonymiserats

i rapporten och redovisas som respondenter i tabell 2 och 3.

Foretag Roll Datum vid Lingd pa
genomforande |intervjun

Nordiskt Logistik Afférs - och 7/4-2025 64 min

Fastighets- foretag fastighetschef

Nordiskt Logistik Projektutvecklare 9/4-2025 52 min

Fastighets- foretag

Nordiskt Logistik Byggnadsingen;jor 8/5-2025 26 min

Fastighets- foretag

Nordiskt Logistik Afféarsutvecklingschef | 26/3-2025 62 min

Fastighets- foretag

Nordiskt Logistik Regionchef 16/3-2025 58 min

Fastighets- foretag

Nordiskt Logistik Hallbarhetsspecialist | 8/4-2025 23 min

Fastighets- foretag

Nordiskt Logistik Kommersiell 7/4-2025 28 min

Fastighets- foretag forvaltare

Tabell 2: Intervju med relevanta representanter frdan Nordiskt Logistikfatsighetsforetag
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Foretag Roll Datum vid Léingd pa
genomforande |intervjun

Kommunalt logistik Etableringschef 27/3 - 2025 36 min

fastighets-foretag

Internationellt logistik Head of Development 10/4 - 2025 29 min

fastighetsforetag Management Nordics

Kommersiellt Hallbarhetschef 17/4-2025 57 min

fastighetsbolag

Fastighetsbolag Hallbarhetsansvarig 23/4 - 2025 23 min

Fastighets Stiftelse Projekt- och 30/4 - 2025 1h 3 min
hallbarhetschef

Fastighets Stiftelse HR - chef 30/4 - 2025 1h 3 min

Fastighetskonsults-bolag Team Manager - 30/4 - 2025 32 min
Strategisk Héllbarhet

Tabell 3: Intervjuer med relevanta aktorer inom fastighetsbranschen.

2.2 Begransningar med metodval

En potentiell begriansning med den valda metoden ar att enkéter riskerar att ge ytliga svar,
vilket kan péverka validiteten av de kvantitativa resultaten. En annan utmaning &r att
intervjuerna baseras péd ett relativt litet urval, vilket kan minska generaliserbarheten av
resultaten. Dessutom kan respondenternas subjektiva tolkningar av social hédllbarhet paverka
svarens konsistens. For att hantera dessa begridnsningar har triangulering anvénts genom att

kombinera olika metoder och datakillor, vilket 0kar studiens trovirdighet och reliabilitet.

2.3 Etiska overviganden

Studien har genomfOrts 1 enlighet med forskningsetiska riktlinjer for att sékerstélla
deltagarnas integritet och rittigheter. Alla respondenter informerades om studiens syfte, hur
deras data skulle anvidndas och att deltagandet var frivilligt. Intervjuerna spelades endast in
efter deltagarnas samtycke, och all data har anonymiserats for att skydda deltagarnas
identitet. Studien strivar efter att presentera resultaten pd ett transparent och objektivt sitt,

utan att forvringa eller selektivt rapportera data.
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2.4 Tillforlitlighet och reliabilitet

Tillforlitlighet dr en grundliaggande forutsittning for att studiens resultat ska uppfattas som
konsistenta, troviardiga och anviandbara. Genom att tilldmpa en systematisk forskningsdesign
och noggrant dokumenterade metoder har risken for partiskhet och godtyckliga tolkningar
minimerats. Detta avsnitt beskriver de atgdrder som vidtagits for att sékerstélla studiens

stabilitet och upprepningsbarhet.

Reliabilitet, det vill sdga graden av dverensstimmelse vid upprepade métningar med samma
metod, har sékerstillts genom att anvénda standardiserade processer i bade den kvantitativa
och den kvalitativa delen av studien. Den kvantitativa datainsamlingen genomfordes med
hjilp av strukturerade enkdter, vars fragor utgick fran etablerade teoretiska modeller for att
uppna hog precision och jimforbarhet. I den kvalitativa delen anvindes semistrukturerade
intervjuer, dir en intervjuguide sdkerstdllde att samtliga teman och fragestéillningar
behandlades pa ett konsekvent sétt, samtidigt som flexibilitet fanns for att finga nyanserade

svar.

For att ytterligare stdrka reliabiliteten anvéndes triangulering, det vill sdga en kombination av
flera datakillor och metoder, vilket minskar risken for en ensidig bild av det undersokta

fenomenet och stéirker studiens trovérdighet.
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3. Teoretiskt ramverk

I detta kapitel presenteras det teoretiska ramverket som &r relevant for studien. Syftet med
kapitlet &r att ge en teoretisk bakgrund till varfor och hur fastighetsbolag arbetar med social
hallbarhet. Dessutom behandlas teorier om lirande som &r relevanta for fastighetsbolagens

utvérderings- och utvecklingsprocess.

3.1 Konceptet av foretags samhillsansvar

Foretags samhéllsansvar (CSR) ér ett centralt begrepp i1 diskussionen om hur foretag ska
forhalla sig till sociala, miljomissiga och etiska krav frdn samhillet. I detta avsnitt
presenteras CSR:s historiska rotter, teoretiska utveckling och koppling till
hallbarhetsbegreppet. Fokus ligger sérskilt pa hur CSR har utvecklats fran filantropi till en
strategisk komponent i1 foretags affarsmodeller (Carroll, 1999; Camilleri, 2017), samt hur
begreppet legitimeras genom samhilleliga forvéntningar och certifieringssystem

(International Organization for Standardization, 2010).

3.1.1 Definition av hillbarhet och foretags samhillsansvar

Begreppen hdllbarhet och Corporate Social Responsibility (CSR) dr ndra sammanldnkade
och centrala for diskussionen om foretags samhéllsansvar (Carroll, 1991). For att tydliggora

studiens fokus pé social héllbarhet klargors hér hur begreppen forstés.

Trots att hallbarhet &r ett vanligt forekommande begrepp inom néringsliv, media och politik,
anvands det ofta pa olika sitt. I fastighetsbranschen forekommer exempelvis uttryck som
“héllbar hyresutveckling” eller “hallbar inkomststrom”, vilka 1 praktiken syftar pa ekonomisk

uthéllighet snarare 4n héllbar utveckling i en bredare mening.

Denna studie utgér fran Brundtlandrapportens (1987) definition:
”...utveckling som tillgodoser dagens behov utan att dventyra framtida generationers

mojligheter att tillgodose sina behov.”

I ett foretags sammanhang innebdr detta att hdllbarhet ska integrera affarsverksamheten med

socialt, ekonomiskt och miljoméssigt ansvar.
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3.1.1.1 Definition av CSR

CSR utgér fran idén att foretag, staten och samhillet 4r 6msesidigt beroende, i kontrast till
aktiedgarvardeteorin dér dessa aktorer betraktas som separata (Wood, 1991). Begreppet CSR
har funnits sedan mitten av 1900-talet, och en av de tidigaste definitionerna ges av McGuire
(1963), som menade att foretag inte bara har ekonomiska och juridiska skyldigheter, utan

dven ett samhilleligt ansvar bortom dessa.

Trots omfattande forskning har ingen entydig definition av CSR etablerats. Dahlsrud (2008)

analyserade 37 olika definitioner och identifierade fem aterkommande dimensioner:

R
°o

Miljomissig: Héllbar resursanviandning och begrinsad miljopdverkan

% Social: Réttvisa arbetsvillkor och respekt for manskliga réttigheter

0.
%

Ekonomisk: Ekonomisk stabilitet och affarsetik

+ Intressentfokus: Samverkan med anstdllda, kunder och samhélle

R
°o

Frivillighet: Atgirder utdver vad lagen kriver

Den frivilliga dimensionen ar sérskilt central: CSR handlar om att ta ansvar utdver
lagstadgade minimikrav (European Commission, 2011). Att endast folja lagen betraktas inte
som CSR, utan som grundliggande regelefterlevnad. Samtidigt visar utvecklingen efter ar
2000 att den miljoméssiga dimensionen fatt okad tyngd, vilket speglar hur samhillets

forvantningar pé foretag fordndras 6ver tid (Carroll & Shabana, 2010).

3.1.1.2 Definition av social hallbarhet

Begreppet social héllbarhet har fétt stort genomslag, vilket bland annat illustreras av att en
enkel Google-sokning genererar Gver 18 miljoner traffar (Google, 2025). Trots begreppets
centrala roll 1 hdllbarhetsdebatten rader det ingen enhetlig definition av social héllbarhet,
vilket ofta lyfts fram som en utmaning i saval forskning som praktik (Bramley & Power,
2009; Dempsey et al., 2011; Olsson, 2012). Begreppet ar starkt kontextberoende och bor
forstds som ett orienterings ramverk snarare an ett strikt métbart mal (Olsson, 2012). For att
begreppet ska kunna operationaliseras i konkreta utvecklingsprojekt kriavs darfor ett

genomtéinkt angreppssitt.
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Ett sdtt att ndrma sig social hdllbarhet 1 praktiken dr genom konceptualisering, det vill sdga att
klargdra begreppets innebord i ett visst sammanhang. Detta kan ske genom exempelvis
utveckling av sociala indikatorer, som syftar till att identifiera relevanta aspekter sdsom
jamlikhet, inkludering, trygghet och delaktighet (Foot & Ross, 2004). En gemensam
forstaelse bland involverade aktorer dr avgorande for att minska risken for konflikter mellan
olika tolkningar. Dérfor dr det viktigt att ramverk och riktlinjer for social hallbarhet utformas

i dialog, snarare dn att patvingas uppifran.

Bostrom (2012) papekar att sjdlva processen att definiera och diskutera social héllbarhet i sig
ska fungera som en drivkraft for att integrera dessa fragor i praktiken. Genom
konceptualisering stirks forutsdttningarna for att héllbarhets ambitioner ocksd omsitts i
konkreta handlingar, sdrskilt nir dessa kopplas till strukturer som certifieringar, policyer och

projektmal.

3.1.2 Historisk utveckling av hillbar utveckling

For att forstd hallbar utveckling och CSR dr det viktigt att sdtta dagens diskussion i ett
historiskt sammanhang. Van Marrewijk (2003) beskriver hur samhéllsnormer och virderingar
traditionellt har formats av politiska eliter och regeringar. I takt med industrialisering och
teknologisk utveckling fick néringslivet ett allt storre inflytande, vilket bade skapade nya
valfardsmojligheter och bidrog till 6kade miljoproblem och sociala klyftor. Samtidigt ledde
de teknologiska framstegen till hdgre produktivitet och forbattrad levnadsstandard, sdrskilt i
utvecklade ldnder, vilket i sin tur stirkte civilsamhiéllets roll. Demokratins framvéxt innebar
ocksa att foretag i allt hogre grad behovde forhdlla sig till nya krav pd socialt och

miljomassigt ansvarstagande.

Idag star foretag under Okad granskning frdn civilsamhillet, NGO:er och andra
intressegrupper som paverkar deras verksamhet (OECD, 2024). Den snabba och tillgdngliga
kommunikationen gor det ldttare att avsldja oetiska affirsmetoder, samtidigt som
konsumenter i allt hogre grad forvintar sig etiskt och hallbart producerade varor (Svensk
Handel, 2024). Det medfor att foretag i storre utstrackning halls ansvariga for arbetsvillkor

och miljépaverkan genom hela leverantorskedjan.

For att forklara hur foretag hanterar dessa fordndrade forvantningar introducerade Carroll
(1991) den sa kallade CSR-pyramiden, som illustrerar olika nivaer av foretagsansvar, fran

ekonomiskt ansvar till etiskt och filantropiskt engagemang.
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Philanthropic

Responsibility

Ethical Responsibility

Legal Responsibility

Economic Responsibility

Figur 1: Modell fr CSR-pyramiden, illustrerar olika nivder av foretagsansvar.

CSR-pyramiden bestér av fyra nivaer:

1.
2.
3.

Ekonomiskt ansvar: Grunden for CSR, dér foretag méste vara l1onsamma.

Juridiskt ansvar: Folja lagar och regler.

Etiskt ansvar: Agera i linje med samhillets forvdntningar, &ven om de inte &r
lagstadgade.

Filantropiskt ansvar: Bidra till samhillet genom frivilliga insatser.

Tidiga tolkningar av CSR betonade filantropi och sammanforde ovriga aspekter under etik.

Idag krévs en mer specifik och strategisk definition av CSR, vilket behandlas i ndsta avsnitt.

En central del i denna diskussion dr hur foretag legitimerar sitt ansvar och sin paverkan pa

samhillet.
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3.1.3 Legitimitetsteorin och foretagsansvar

Under det senaste decenniet har legitimitetsteorin fétt stort genomslag inom olika
forskningsfilt, sdrskilt inom studier av social och miljoméssig redovisning. Teorin bygger pa
att organisationers existens dr beroende av ett socialt kontrakt ddr de forvéntas leverera
samhdllsnytta i utbyte mot makt och legitimitet (Shocker & Sethi, 1973). For att sdkerstilla
langsiktig Overlevnad maste foretag bade vara ekonomiskt héllbara och vinna samhéllets
godkdnnande. Legitimitetsteorin fOljer ett systemorienterat synsétt, dir organisationer ses
som en del av ett storre samhéllssystem snarare dn isolerade enheter fokuserade enbart pa

intern effektivitet och tillvaxt (Hurst, 1970).

I en demokratiskt styrd samhéllsstruktur dr kontinuerlig omprovning av foretags réttigheter
och skyldigheter nddvéndig, vilket innebédr att foretag stindigt maste anpassa sig till en
fordnderlig omvirld (Epstein, 1972). Den oOkade granskningen av organisationer har
ytterligare stirkt legitimitetsteorins relevans, da den belyser vikten av att foretag inte bara

paverkar sin omgivning utan ocksa sjdlva paverkas av den.

3.1.4 Certifieringar

Miljo- och hallbarhetscertifieringar kan ses som en del av foretags ansvar att bidra till en
hallbar samhéllsutveckling. Inom bygg- och fastighetssektorn &r dessa certifieringar idag ett
viktigt verktyg for att systematiskt arbeta med och kommunicera héllbarhetsinsatser.
Certifieringssystem som Miljobyggnad, BREEAM, LEED och WELL har ldnge dominerat
marknaden, och anvénds for att sdkerstilla att byggnader uppfyller krav inom energi,
material, resursanvidndning och inomhusmiljo (WSP, 2024). Inom ramen for hallbar
utveckling har dessa system successivt integrerat fler indikatorer kopplade till social

hallbarhet, sdsom hilsa, trivsel, tillgdnglighet och trygghet.

Ett certifieringssystem som har ett sarskilt tydligt fokus pé social hallbarhet dr Fitwel. Det dr
ett amerikanskt system utvecklat av U.S. Centers for Disease Control and Prevention (CDC)
tillsammans med General Services Administration (GSA), och administreras idag av Center
for Active Design (WSP, 2024). Fitwel syftar till att forbéttra ménniskors hdlsa och

vilbefinnande i den byggda miljon, bade pa arbetsplatser och 1 bostider.
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Certifieringen bygger pa evidensbaserade strategier for bland annat fysisk aktivitet, tillgang
till gronomraden, social interaktion, kost, mental hdlsa och minskad exponering for skadliga

amnen.

Fitwel bedomer byggnader utifran ett podngsystem dar varje atgird kopplas till vetenskapliga
resultat om folkhilsa (WSP, 2024). Till skillnad frin flera andra certifieringar har Fitwel en
lag troskel for implementering och dr avsedd att vara anvindarvénlig, vilket underlattar
spridning dven bland mindre fastighetsaktorer. Dess tydliga koppling till sociala viarden gor
att systemet ofta anvidnds som ett verktyg for att visa hur fastighetsutveckling kan bidra till
social héllbarhet, exempelvis genom att frimja jamlik hdlsa och minska skillnader i

livsvillkor.

Genom att tillimpa certifieringar som Fitwel och WELL far fastighetsdgare och utvecklare
inte bara vigledning i hur de kan skapa mer inkluderande och héilsosamma miljder, utan
ocksa ett konkret sitt att kommunicera sina sociala ambitioner till investerare, hyresgister

och sambhallet.

3.2 Virdeskapandeteori

Porter och Kramer (2011) introducerade begreppet delat viarde (shared value) for att skapa
ekonomiskt virde som samtidigt genererar fordelar f6r bade foretag och samhille genom att
adressera dess behov och utmaningar. Enligt forfattarna &ar det avgoérande att foretag
aterknyter sin framgéng till social utveckling. De menar dock att féretag och samhélle alltfor
lange har stéllts mot varandra, vilket delvis kan forklaras av den neoklassiska ekonomiska
teorin. Denna teori har legitimerat uppfattningen att foretag méste begrinsa sin ekonomiska

framgang for att kunna bidra till samhéllsnytta.

Ett relaterat begrepp dr externalitet, vilket leder till liknande slutsatser (Porter & Kramer,
2011). Externaliteter uppstar ndr foretag inte behdver bdra den fulla kostnaden for sina
handlingar, sdsom vid miljofororeningar. Som en konsekvens av detta infor samhillet
regleringar, pafoljder och skatter for att sidkerstélla att foretag internaliserar dessa kostnader.
Denna process paverkar sirskilt foretag som 1 stor utstrickning exkluderar sociala och

miljoméssiga faktorer frén sitt ekonomiska beslutsfattande.
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I kontrast till detta erkdnner konceptet delat varde att marknader inte enbart definieras av
ekonomiska behov, utan dven av samhélleliga behov (Porter & Kramer, 2011). Vidare betonas
att sociala utmaningar och brister kan generera interna kostnader for foretag. Att adressera
samhéllsproblem behdver dock inte medfora okade kostnader; snarare kan det stimulera
innovation genom implementering av ny teknik, forbittrade ledningsstrategier och mer
effektiva arbetsmetoder. Detta kan 1 sin tur leda till ©6kad produktivitet och

marknadsexpansion .

3.2.1 Operationalisering och grinsdragning av delat virde

For att operationalisera delat virde identifierar Porter och Kramer (2011) tre huvudsakliga

strategier:

1. Omdefiniera produkter och marknader: Genom att utveckla produkter och tjénster
som moter sociala behov, sdsom néringsriktig mat och fornybar energi, kan foretag

skapa bade ekonomiskt och samhilleligt vérde.

2. Omforma produktiviteten i1 virdekedjan: Genom att minska energiforbrukning,
utveckla hallbara inkdpsstrategier och forbéttra arbetsforhdllanden kan foretag séinka

sina kostnader samtidigt som de bidrar till samhallet.

3. Stirka lokala kluster och samhéllen: Investeringar i infrastruktur, utbildning och
leverantorsnitverk bidrar till en mer héllbar och 16nsam affarsmiljo genom att stérka

de samhillen dér foretagen &r verksamma

Porter & Kramer (2011) lyfter skillnaden mellan delat varde, Creating Shared Value (CSV),
och traditionell Corporate Social Responsibility (CSR). Medan CSR ofta handlar om
filantropi och att uppfylla externa krav, &r CSV en integrerad del av affarsstrategin och direkt
kopplad till 16nsamhet. CSV géar darmed bortom traditionella hallbarhetsatgérder genom att

aktivt koppla foretags framgang till social utveckling, snarare dn att enbart minska negativa

effekter.

Trots dess popularitet har CSV ocksa mott kritik. Crane et al. (2014) argumenterar for att
CSV i grunden &r en omformulering av redan existerande koncept inom CSR och stakeholder

management.
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De menar att CSV saknar originalitet och 1 stor utstrickning liknar tidigare teorier om
virdeskapande for bade foretag och samhélle. Vidare kritiserar de Porter och Kramer (2011)

for att forenkla och nedvirdera CSR genom att framstélla det som ineffektivt.

Crane et al. (2014) papekar att CSV ignorerar de inneboende konflikterna mellan sociala och
ekonomiska mél, och menar att det &r naivt att tro att foretag alltid kommer att agera i linje
med samhéllets bésta utan ytterligare regleringar och incitament. Trots dessa invindningar
erkdnner kritikerna att CSV har bidragit till att koppla samman affarsstrategi och

samhdllsproblem, vilket har lett till en bredare diskussion om foretagens roll i samhéllet.

Delat virde handlar sdledes inte om omfordelning, utan snarare om att utdka den totala
méngden ekonomiskt och socialt virde (Porter & Kramer, 2011). Foretags konkurrenskraft
och samhillets vilmaende dr ndra sammankopplade. Detta samband &r sérskilt framtrddande
inom fastighetssektorn, dér ett fastighets viarde paverkas av faktorer sdsom omradets kvalitet,
vakansgrad och underhallskostnader. Genom att investera i delat virde kan foretag bidra till

en langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning.

3.2.2 Viardeskapandekedjan

Enligt Hahn et al. (2016) &dr vdrdeskapandekedjan ett anvandbart verktyg for att mita och
sikerstélla social héllbarhet inom foretagsverksamheter. Modellen ger en tydlig struktur for
hur resurser som investeras i specifika aktiviteter kan omvandlas till sociala, miljoméssiga
och ekonomiska virden. For att foretag ska kunna genomfora fordndringar i sin verksamhet
kriavs investeringar i1 olika resurser, och viardeskapandekedjan kan hjélpa till att visualisera

denna process.

Virdeskapandekedjan bestar av sex distinkta delar:
1. Resurser: Den forsta delen av kedjan handlar om de resurser, sdsom pengar och tid,
som kravs for att genomfora ett projekt eller en planering.
2. Aktiviteter: Den andra delen omfattar de forebyggande insatser som utfors for att na
uppsatta mal inom verksamheten.
3. Prestationer: Den tredje delen avser de kvantitativa konsekvenserna av aktiviteterna,

vilket innebédr en konkret bedomning av utférda insatser.

21



4. Effekter: Den fjarde delen behandlar de sociala, miljomissiga och ekonomiska
fordndringar som genereras av aktiviteterna. Effekterna kan vara bade positiva och
negativa (Hahn et al., 2016).

5. Péverkan: Den femte delen analyserar hur stor del av effekterna som direkt kan
tillskrivas de genomforda aktiviteterna.

6. Virdeskapande: Den sista delen utvérderar det totala vardet av de enskilda effekterna
eller det samlade vérdet av aktiviteterna (Hahn et al., 2016).

Figur 2: Visualisering av virdeskapandekedjan

Alla sex komponenterna i1 viardeskapandekedjan dr sammanlidnkade och beroende av varandra
for att uppna foretagets mal (Hahn et al., 2016). Genom att anvdnda denna modell kan
foretag systematiskt utvérdera sin verksamhet och identifiera forbattringsomrdden om de inte
ndr sina uppsatta mal. Virdeskapandekedjan fungerar dirmed som ett effektivt verktyg for att

optimera resursanvindningen och maximera vérdet av genomforda aktiviteter.

3.2.3 Virdeskapande inom fastighetsbranschen

Blomé (2011) beskriver hur privata fastighetsforetag i allt storre utstrackning investerar i
social héllbarhet, eftersom det skapar mervidrde bade for foretagen och samhéllet. Eftersom
olika foretag har olika affirsmodeller kan aktiviteterna som genomfOrs variera, men det

overgripande malet &r att skapa virdeskapande aktiviteter som gynnar kunderna.

Palm (2015) betonar vikten av struktur inom bostadsbolag for att kunna generera
viardeskapande aktiviteter som moter kundernas behov pa ett konsekvent och
sammanhédngande sétt. Dessa aktiviteter kan delas in i1 tva kategorier: langsiktiga och
kontinuerliga aktiviteter. De kontinuerliga aktiviteterna inkluderar fastighetsforvaltning,
uthyrning, avtalshantering, felsokning, underhall och kundrelationer. Dessa aktiviteter kan
antingen behandlas separat eller tillsammans som en del av en virdeskapandekedja for hela

forvaltningsprocessen (Palm, 2015).
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De langsiktiga aktiviteterna fokuserar pa att utveckla fastighetens livsldngd och optimera dess
anvindning O6ver tid. Det innefattar dven att forvalta investeringsfonder samt att kopa och

sélja fastigheter for att maximera virdet.

3.3 ”Broken window” teori

Enligt teorin om "Broken Windows" leder en hog tolerans for oordning 1 samhaéllet till 6kad
brottslighet (Kelling & Wilson, 1982). Teorin hdvdar att om synliga tecken pa oordning,

sasom ett krossat fonster, accepteras, eskalerar detta sannolikt till mer oordning och brott .

Samhéllen med stark social ordning har ldgre brottsnivier av flera skil. For det forsta blir
brott mer kostsamt i miljoer dir kriminalitet ses som socialt oacceptabelt (Corman & Mocan,
2002). For det andra tolereras inte kriminellt beteende i omrdden med lag grad av social

oordning, vilket gor att starka gemenskaper kan verka avskriackande pa brottslighet .

Rattsvasendet kan ytterligare stirka den sociala ordningen genom att tydligt markera att brott
inte tolereras. Ordningsbevarande polisarbete, dir misstinkta individer stoppas och
ifragasitts, kan bidra till att forebygga brott. Att investera i socialt hdllbara atgarder for att
upprétthilla ordningen kan darfor sdnka virdeminskningen pa fastighetstillgdngar (Corman &

Mocan, 2002).
Slutligen kan snabba insatser for att forebygga och reparera skadegdrelse, sdsom krossade

fonster, minska framtida vandalism (Kelling & Wilson, 1982). Detta stirker tryggheten i

omradet och 6kar den offentliga miljons attraktivitet.
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4. Resultat

I detta kapitel redovisas de resultat som framkommit genom studiens tvd huvudsakliga
datainsamlingsmetoder: intervjuer och enkdtundersOkning. Syftet dr att belysa hur social

héllbarhet forstds, prioriteras och omsitts i praktiken inom logistikfastighetsbranschen.

4.1 Kvantitativa resultat

Detta avsnitt redovisar resultat fran en enkdtundersokning som besvarats av medarbetare pa
ett Nordiskt logistikfastighetsforetag och ett annat Internationellt logistikfastighetsforetag.
Syftet med enkédten har varit att kartlagga hur social héllbarhet uppfattas, prioriteras och
praktiseras inom respektive organisation. Samtliga fragor besvarades utifrdin en
skattningsskala frédn 1 till 7, ddr 1 motsvarar “instimmer inte alls” och 7 ”instimmer helt”.

Resultaten presenteras separat for de bada bolagen for att mojliggora jaimforelser.

4.1.1 Enkitsvar fran Nordiskt logistikfastighetsforetag

Fraga: Medelvirde:

Foretaget arbetar med sociala héllbarhetsinitiativ inom intern verksamhet/HR (t.ex. god hélsa och vélbefinnande for 6,35
befintlig personal samt ett mangfaldsperspektiv vid rekrytering) .

Foretaget arbetar med social hallbarhet for att mota de krav som stills pa fastighetségare. 5,85

Foretaget arbetar med sociala hallbarhetsinitiativ i form av fysiska investeringar i fastighetsbestandet (t.ex. lagenheter 5,85
med lagre hyror, utveckling av gardar och utemiljoer) .

Foretaget arbetar med social hallbarhet for att stirka varumarket . 5,85
Foretaget arbetar med sociala héllbarhetsinitiativ genom kommunikation och samverkan med andra aktorer eller 5,68
kunder .

Foretaget arbetar med social hallbarhet for att 6ka kundnojdheten . 5,58
Investeringar i social héllbarhet bidrar till Ionsamhet genom ett starkare varumarke . 5,54
Foretaget upplever att dgare stéller krav pa social héllbarhet. 5,42
Foretaget arbetar med sociala hallbarhetsinitiativ i form av ekonomiskt stdd till foreningar och intressegrupper (stodet 5,31

kan vara rent ekonomiskt eller ske via mark eller lokaler) .

Investeringar i social hallbarhet bidrar till Iénsamhet genom ndjda kunder . 5,23
Foretaget arbetar med sociala héllbarhetsinitiativ genom val av leverantorer, materialval och upphandling . 5,15
Foretaget anvander kundnéjdhetsundersokningar for att kontinuerligt utvardera sina sociala insatser. 5,04
Investeringar i social hallbarhet bidrar till lénsamhet genom afférsnytta. 5
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Foretaget samlar in kunskap/asikter frén hyresgéster eller allménheten for att utveckla arbetet med social hallbarhet. 4,92
Foretaget anvander lardomar fran experter/konsulter for att utveckla arbetet med social hallbarhet. 4,8
Investeringar i social hallbarhet bidrar till lénsamhet genom 06kat fastighetsvirde. 4,77
Foretaget har dialog och samarbete med olika intressenter (akademi, kommuner, stat och andra foretag) for att utveckla | 4,76
arbetet med social héllbarhet .

Foretaget anvander lardomar fran andra foretags insatser for att utveckla arbetet med social héllbarhet . 4,6
Foretaget upplever att andra aktorer stéller krav pé social hallbarhet. 4,42
Foretaget upplever att kommuner stéller krav pé social hallbarhet. 4,31
Foretaget anvinder lardomar fran tidigare initiativ for att utveckla arbetet med social héllbarhet . 4,28
Foretaget upplever att hyresgéster stéller krav pé social hallbarhet. 4,15
Investeringar i social hallbarhet bidrar till 1onsamhet genom minskade kostnader . 3,96
Foretaget anvénder en vdsentlighetsanalys baserad pa statistiska siffror fore och efter insatsen for att utvardera sina 3,44
sociala insatser.

Foretaget anvinder personlig erfarenhet for att utvérdera sina sociala insatser . 3,44
Foretaget utvérderar sina sociala investeringar genom att se hur fastighetsvérdet paverkas . 3,4
Foretaget utvérderar sina sociala investeringar genom en kostnadseffektivitetsanalys eller en nytto-kostnadsanalys . 3,12
Foretaget arbetar med sociala hallbarhetsinitiativ genom att arbeta med trygghet (t.ex. trygghetsvardar). 3
Foretaget arbetar inte med social hallbarhet eftersom det saknar 16nsamhet. 2.89
Foretaget anvénder forbéttrade resultat i markanvisningstavlingar for att utvérdera sina sociala insatser. 2,88
Foretaget arbetar med social hallbarhet for att o6ka fastighetsvérdet. 2,85
Foretaget utvérderar inte sina sociala insatser pa grund av brist pa kunskap. 2,47
Foretaget utvérderar inte sina sociala insatser pa grund av brist pa efterfragan. 2,4
Foretaget utvérderar inte sina sociala insatser eftersom det saknas en erkéind tillimplig metod. 2,33
Foretaget arbetar inte med social hallbarhet pa grund av brist pa intern kunskap . 2,33
Foretaget utvérderar inte sina sociala insatser pa grund av brist pa resurser. 2,2
Foretaget upplever att det inte finns nagra krav pa social hallbarhet. 2,19
Foretaget arbetar inte med social hallbarhet pa grund av brist pa resurser. 1,78
Foretaget arbetar inte med social hallbarhet pa grund av brist pa extern kunskap. 1,33

Tabell 4: Genomsnittligt svar per enkdtfrdga baserat pa enkdten genomford bland relevanta medarbetare hos

Nordiskt logistikfastighetsforetag.
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4.1.2 Enkiitsvar fran Internationellt logistikfastighetsforetag

Fraga: Medelvirde:
Sociala hallbarhetsinitiativ inom intern verksamhet/HR (t.ex. god hélsa och vilbefinnande for befintlig personal 6.33
samt ett mangfaldsperspektiv vid rekrytering).

Foretaget arbetar med social héllbarhet for att stirka varumarket. 5.97
Foretaget arbetar med sociala hallbarhetsinitiativ i form av fysiska investeringar i fastighetsbestandet (t.ex. 5.87
lagenheter med lagre hyror, utveckling av gérdar och utemiljoer).

Foretaget arbetar med social héllbarhet for att méta de krav som stélls pa fastighetsigare. 5.83
Foretaget arbetar med sociala héllbarhetsinitiativ genom kommunikation och samverkan med andra aktorer eller 5.76
kunder.

Foretaget arbetar med social héllbarhet for att 6ka kundnojdheten. 5.67
Investeringar i social héllbarhet bidrar till Ionsamhet genom ett starkare varumarke. 5.63
Foretaget upplever att dgare stéller krav pa social hallbarhet. 5.57
Investeringar i social héllbarhet bidrar till lonsamhet genom ndjda kunder. 53
Foretaget arbetar med sociala hallbarhetsinitiativ genom val av leverantorer, materialval och upphandling. 53
Foretaget arbetar med sociala héllbarhetsinitiativ i form av ekonomiskt stdd till foreningar och intressegrupper 5.23
(stodet kan vara rent ekonomiskt eller ske via mark eller lokaler).

Foretaget anvander kundndjdhetsundersokningar for att kontinuerligt utvardera sina sociala insatser. 5.21
Foretaget samlar in kunskap/asikter fran hyresgéster eller allmanheten for att utveckla arbetet med social 5.04
héllbarhet.

Investeringar i social hallbarhet bidrar till Ilonsamhet genom afférsnytta. 5
Investeringar i social hallbarhet bidrar till Ionsamhet genom 6kat fastighetsvirde. 4.8
Foretaget har dialog och samarbete med olika intressenter (akademi, kommuner, stat och andra foretag) for att 4.76
utveckla arbetet med social hallbarhet.

Foretaget anvéander lardomar fran experter/konsulter for att utveckla arbetet med social hallbarhet. 4.72
Foretaget anvéander lardomar fran andra foretags insatser for att utveckla arbetet med social hallbarhet. 4.62
Foretaget upplever att andra aktorer stéller krav pa social hallbarhet. 4.5
Foretaget anvéander ldrdomar fran tidigare initiativ for att utveckla arbetet med social hallbarhet. 4.45
Foretaget upplever att hyresgéster stiller krav pa social héllbarhet. 44
Foretaget upplever att kommuner stéller krav pé social hallbarhet. 4.37
Investeringar i social héllbarhet bidrar till 16nsamhet genom minskade kostnader. 4
Foretaget anvinder personlig erfarenhet for att utvérdera sina sociala insatser. 3.72
Foretaget utvdrderar sina sociala investeringar genom att se hur fastighetsvérdet paverkas. 3.55
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Foretaget anvéinder en vasentlighetsanalys baserad pa statistiska siffror fore och efter insatsen for att utvirdera sina 3.45
sociala insatser.

Foretaget utvirderar sina sociala investeringar genom en kostnadseffektivitetsanalys eller en nytto-kostnadsanalys 3.31
Foretaget arbetar med social hallbarhet for att 6ka fastighetsvérdet . 3.13
Foretaget anvéander forbattrade resultat i markanvisningstavlingar for att utvédrdera sina sociala insatser . 3.12
Foretaget arbetar med sociala hallbarhetsinitiativ genom att arbeta med trygghet (t.ex. trygghetsvirdar). 2.93
Foretaget utvirderar inte sina sociala insatser pa grund av brist pa efterfragan. 2.38
Foretaget utvirderar inte sina sociala insatser pa grund av brist pa kunskap . 2.30
Foretaget utvdrderar inte sina sociala insatser pa grund av brist pa resurser . 2.29
Foretaget utvdrderar inte sina sociala insatser eftersom det saknas en erkénd tillamplig metod. 2.28
Foretaget upplever att det inte finns nagra krav pé social hallbarhet. 2.13

Foretaget arbetar inte med social hallbarhet eftersom det saknar 16nsamhet . -

Foretaget arbetar inte med social hallbarhet pa grund av brist pa intern kunskap . -

Foretaget arbetar inte med social hallbarhet pa grund av brist pa resurser. -

Foretaget arbetar inte med social hallbarhet pa grund av brist pa extern kunskap. -

Tabell 5: Genomsnittligt svar per enkdtfrdga baserat pd enkdten genomford bland relevanta medarbetare pd
Internationellt logistikfastighetsforetag.

4.2 Kvalitativa resultat

Detta avsnitt redovisar resultat fran en de kvalitativaintervjuerna som framkommit genom
intervjuer med representanter frdn Nordiskt logistikfastighetsforetag samt andra relevanta
aktorer inom fastighetsbranschen. Syftet med intervjuerna har varit att skapa en fordjupad
och bredare forstdelse for hur social hallbarhet uppfattas, praktiseras och utvecklas inom

logistikfastighetsbranschen.

Samtliga intervjuer har genomforts med stdd av en gemensam intervjuguide (se bilaga B), dar
fokus legat pd teman som definitioner av social hallbarhet, drivkrafter, affdrsstrategisk

relevans, metoder for uppfoljning samt framtidsutsikter.

Respondenterna har haft olika roller och ansvarsomraden inom sina respektive organisationer,
vilket har bidragit till ett mangfacetterat underlag diar bade strategiska och operativa
perspektiv lyfts. Resultaten behandlas tematiskt 1 analysen, strukturerade utifran

intervjuguidens teman, och illustreras genom sammanfattningar samt representativa citat.
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4.2.1 Intervjuer med anstillda hos Nordiskt logistikfastighetsforetag

Tema Fraga Respondenternas svar
Bakgrund Kan du definiera vad social hallbarhet ar for dig? | Alla respondenter definierar social hallbarhet som kopplat till
manniskors vilméende, trygghet, tillgang till funktionella och
attraktiva miljoer samt balans mellan arbete och privatliv.
Affirs- och fastighetschef lyfter vikten av sociala miljoer,
medan Hadllbarhetsspecialist och Projektutvecklare pekar pa
arbetsmiljoer som framjar hélsa och tillgang till gronomréaden.
Affirs- och fastighetschef lyfter svarigheten i att méta social
hallbarhet.
Kan du berétta lite om hur ni arbetar med social Fokus ligger pa nyproduktion, dér social hallbarhet integreras
hallbarhet idag? genom tillgénglighet, gronomraden, utegym, belysning och
samverkan med kollektivtrafik. Interna insatser som friskvard,
medarbetarundersokningar och sjukvardsforsakringar ar
vanliga.
Vilka faktorer anser du ar de fraimsta Starka interna drivkrafter (sérskilt HR), EU-direktiv, grona lan
drivkrafterna for att foretag ska arbeta med social | och kommunala krav vid markanvisning lyfts. Afférs- och
héllbarhet? fastighetschef pekar pa personalens engagemang, langsiktighet
och varumirkesvirde som viktiga.
Hur definierar du social héllbarhet i relation till Utmaningar kring platsval, funktion, sikerhet och integrering
fastighetsbranschen och logistikfastigheter? av logistik i samhallen. Fokus pa att skapa arbetsplatser, inte
bara lager, ddr sociala funktioner som restauranger, rekreation
och trygghet finns.
Vilka aktorer eller faktorer upplever du stéller Kommuner och ibland aktiedgare (via ESG-fokus).
krav pa social hallbarhet inom er bransch? Overraskande lite fran kunder, #ven om vissa tekniska krav
(ljus, ljud) stalls.
Vilken roll anser du att social hallbarhet spelar Delvis integrerat. Affdrs- och fastighetschef pekar pa att det
foretag affarsmodell? diskuteras och engagerar mer internt. Affdrs- och fastighetschef
papekar att malen dr svara att kvantifiera och darfor ofta
osynliga i affarsmodellen, trots insatser i praktiken.
Hur har foretagets arbete med social hallbarhet Okat internt fokus de senaste aren, sirskilt kopplat till HR och
utvecklats over tid? nyrekryteringar. Det sker en gradvis forflyttning fran tekniska
till mer sociala perspektiv.
Implementering Pa vilket sitt beaktas social hallbarhet vid Inget tydligt system i tidiga skeden. Kommer in senare via
av social forvérv av nya fastigheter? certifieringar, detaljplaner och omradesplanering. Checklista
hallbarhet i finns, men saknar sociala aspekter.
affirsmodellen

Finns det specifika sociala héallbarhetsmal som
styr foretagets beslut vid investeringar?

Inga konkreta mal, men viarden som jamstéilldhet, trygghet,
motesplatser nimns. Det sker ofta reaktivt snarare 4n
strategiskt.

Hur anser du att social hallbarhet &r en del av ditt
dagliga arbete?

Varierar mer integrerat i nyproduktion och projektplanering.
Mindre tydligt i drift och forvaltning. Traningsmdjligheter och
balans mellan jobb/privatliv lyfts som exempel.

Hur paverkar social héllbarhet foretagets
relationer med hyresgister, lokalsamhallen och
kommuner?

Bra relationer nér virden kan paketeras tydligt (ex.
certifieringar). Fran kommunhall efterfragas inte alltid sociala
insatser. Viélfungerande dialog ofta kopplad till storre
omréadesprojekt.
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Hur miéter och utvarderar ni effekten av era
sociala héllbarhetsinsatser?

Mest internt via pulsundersokningar, sjukfranvaro och
personalomsittning. Sociala insatser externt &r svéra att folja
upp. Tydlig brist pa standardiserade indikatorer.

Miitning och
utvirdering

Hur méter och utvdrderar foretaget upp sina
sociala hallbarhetsinitiativ?

Enstaka indikatorer (trakasserier, trygghet) foljs upp, ofta i
intervjuer eller chefslager. Saknas standardiserad metodik.

Vilka utmaningar ser du med att kvantifiera
social hallbarhet inom fastighetsbranschen?

Svart att kvantifiera och dversitta till ekonomi. Vad ér trygghet
vart i kronor? Franvaro av standardiserade nyckeltal.

Hur ser du p& mojligheterna att skapa
standardiserade indikatorer for social hallbarhet?

Samtliga ser behov, onskar en modell for avkastning kopplad
till social hallbarhet, som kan anvindas i beslutsfattande

Hur sékerstdller ni att era initiativ inom social
héllbarhet har haft den 6nskade effekten? Kan ni
ge exempel pa hur ni foljer upp, utvarderar och
eventuellt justerar era insatser baserat pa resultat?

Ofta subjektivt, eller beroende pé personliga varderingar hos
projektledare. Vissa uppf6ljningar sker vid omforhandling av
avtal.

Utmaningar och

Vilka dr de storsta hindren for att integrera social

Svart att fa ekonomi i sociala funktioner. Kunskapsbrist hos

mdjligheter héllbarhet i fastighetsbranschen? bade kommuner, aktérer och internt. Det sociala ses ofta som
en “mjuk parameter” och prioriteras darfor ned.
Finns det exempel pa framgangsrika sociala Lunchrestauranger, utegym, gronomraden, elcykelparkering,
héllbarhetsinitiativ inom foretaget? sdrskilt ndr det skett i samverkan. Vissa exempel dér
kommunen inkluderar sociala krav i detaljplanen.
Hur kan fastighetsbolag arbeta mer proaktivt med | Behov av béttre samverkan mellan bolag och kommun, och
social héllbarhet i samarbete med kommuner och | mellan foretag i samma omrade. F& konkreta samarbeten finns
andra aktorer? idag.
Framtidsperspek | Hur tror du att social héllbarhet i Krévs mer “bottom-up” ddr personalen och yngre generationer
tiv logistikfastigheter kommer att utvecklas inom de | stéller krav. Ser positiv utveckling men i langsam takt.
nérmaste fem till tio aren?
Vilka externa faktorer (ex. lagstiftning, kundkrav, | Lagstiftning kommer inte 16sa det, personalen,
samhallsforandringar) tror du kommer att samhdéllsattityder och investerarkrav viktigare. ESG och
péverka foretagets arbete med social hallbarhet hallbarhetsrapportering kan skapa tryck.
mest?
Om du fick fordndra en sak inom Fler kvinnor i branschen, for att bredda perspektiven.
fastighetsbranschen for att forbattra social Modell for att mita social hallbarhet ekonomiskt.
hallbarhet, vad skulle det vara? Tidig integrering av sociala vérden i planering och forvarv.
Okad samverkan mellan aktdrer och kommuner.
Tabell 6. Sammanstdillning av  intervjusvar fran relevanta  nyckelpersoner inom  Nordiskt

logistikfastighetsforetag.
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4.2.2 Intervjuer med andra aktorer inom fastighetsbranschen

Tema

Fraga

Respondenternas svar

Bakgrund

Kan du definiera vad social hallbarhet ar for
dig?

Projekt- och hallbarhetschefen pd fastighetsstiftelsen definierar
social héllbarhet som nadgot som omfattar studenter och
medarbetare. Intern personalpolitik och externa
studentrelationer ses som grunden. Det handlar om trygghet,
rattvisa villkor och inkludering. Hallbarhetskonsult pa
fastighetskonsultbolag ser social hallbarhet som att ta ansvar
for medméanniskor utéver lagkrav. Det handlar om att bidra till
sambhillet pa ett djupare plan &n att bara betala skatt

Kan du berétta lite om hur ni arbetar med
social hallbarhet idag?

Projekt- och hallbarhetschefen pa fastighetsstiftelsen berattar
att de arbetar med aterkommande medarbetar- och
kundundersokningar, trygghetsskapande atgérder (t.ex.
belysning, bevakning) och samverkan med fortroenderad och
kommunen. Internt fokuserar de pa HR-fragor som
sjukfranvaro och ledarskap.

Hallbarhetskonsult pa fastighetskonsultbolag beskriver att
social héllbarhet ar kdrnan i hans nuvarande foretag, fokus
ligger pa medarbetarnas vdlmaende och att vara en attraktiv
arbetsgivare

Vilka faktorer anser du ér de fraimsta
drivkrafterna for att foretag ska arbeta med
social héllbarhet?

Bade Projekt- och hdllbarhetschefen pd fastighetsstiftelsen och
Hallbarhetskonsult pad fastighetskonsultbolag pekar pa
sambhdlleliga forvantningar och politik. For Projekt- och
hallbarhetschefen pa fastighetsstiftelsen handlar det om en
"hygienfaktor", padriven av politiken och fackliga krav (t.ex.
kollektivavtal). Hallbarhetskonsult pd fastighetskonsultbolag
lyfter att intressenter som medarbetare, kunder och kommuner
stiller hogre krav och vill att foretag ska bidra till samhéllet.

Hur definierar du social hallbarhet i relation
till fastighetsbranschen och
logistikfastigheter?

Projekt- och hallbarhetschefen pa fastighetsstiftelsen menar att
logistikbolag har andra utmaningar &n bostadsbolag,
exempelvis har de att hantera machokultur bland
yrkesverksamma och lag nirvaro av boende.
Logistikfastigheter ligger ofta utanfor stéder vilket paverkar
deras sociala kontext. Projekt- och hallbarhetschefen pd
fastighetsstiftelsen betonar skillnaden i kundgrupp (studenter vs
foretag) och det ansvar som foljer av det.

Hallbarhetskonsult pa fastighetskonsultbolag menar att det
finns begrinsad social hallbarhet inom logistikfastigheter,
sarskilt med automatiseringens framfart. Men han namner att
tillgang till lunchrestauranger, ytor och kollektivtrafik kan bidra
i nuldget

Vilka aktorer eller faktorer upplever du stéller
krav pa social hallbarhet inom er bransch?

Projekt- och hallbarhetschefen pa fastighetsstiftelsen naimner
styrelsen, facket, lagstiftning, samhillet och banker. Aven
entreprenorer omfattas av krav pa kollektivavtal och
arbetsmiljéansvar.

Hallbarhetskonsult pa fastighetskonsultbolag talar om ett brett
spektrum av intressenter, medarbetare, kunder, kommuner och
samhdllet i stort, som driver pa kraven

Vilken roll anser du att social hallbarhet
spelar i for roll i eran affdrsmodell?

Projekt- och hadllbarhetschefen pa fastighetsstiftelsen och
Hallbarhetskonsult pad fastighetskonsultbolag betonar att utan
social héllbarhet finns varken trivsel, arbetskraft eller langsiktig
affdrsnytta.
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Hur har erat arbete med social hallbarhet
utvecklats over tid?

Projekt- och hallbarhetschefen pd fastighetsstiftelsen: Social
hallbarhet har blivit allt viktigare, men begreppet anvinds
fortfarande inte alltid formellt. Praktiska atgérder har dock
lange funnits.

Hallbarhetskonsult pa fastighetskonsultbolag: Trenden ér att
foretag ror sig fran att se social hallbarhet som sponsring till att
integrera det i kdrnverksamheten

Implementering av
social hallbarhet i
affirsmodellen

Pa vilket sitt beaktas social hallbarhet vid
forvirv av nya fastigheter?

Projekt- och hdllbarhetschefen pa fastighetsstiftelsen: Foljer
30-minutersnormen for kollektivtrafik till universitet och
beaktar ekonomiska faktorer som paverkar studenters
boendekostnad.

Hallbarhetskonsult pa fastighetskonsultbolag: Foretag bor
beakta grundldggande behov som niérhet till service, d&ven om
det dnnu inte alltid finns formella checklistor

Finns det specifika sociala héllbarhetsmal
som styr foretagets beslut vid investeringar?

Projekt- och hallbarhetschefen pd fastighetsstiftelsen: Ja,
exempelvis att hyror méste vara anpassade efter CSN-nivaer
och att lagenheter utformas for att minimera kostnader.
Hallbarhetskonsult pd fastighetskonsultbolag: Det finns ofta
ambitioner, men séllan standardiserade checklistor. Han menar
dock att sddana behovs framover

Hur anser du att social hallbarhet &r en del av
ditt dagliga arbete?

Projekt- och hallbarhetschefen pd fastighetsstiftelsen:
Genomsyrar arbetsmiljo, ledarskap, frisknarvaro och
jamstélldhet.

Hallbarhetskonsult pa fastighetskonsultbolag: Centralt i allt
arbete. Deras affarsplan bygger pa ménniskan som storsta
resurs

Hur péverkar social hallbarhet era relationer
med hyresgéster, lokalsamhéllen och
kommuner?

Projekt- och hallbarhetschefen pa fastighetsstiftelsen:
Samarbetar med kommunen och lokala organisationer for
trygghet och sociala aktiviteter. Social hallbarhet &r en
fortroendefraga

Hur méter och utvérderar ni effekten av era
sociala hallbarhetsinsatser?

Projekt- och hdllbarhetschefen pa fastighetsstiftelsen: Genom
verktyg som Winningtemp for medarbetare och
kundnégjdhetsundersokningar. Ibland dven separata
utvirderingar for specifika projekt. Hallbarhetskonsult pa
fastighetskonsultbolag: Soker samarbete med partner som
utvecklat verktyg for att mita social hallbarhet. Annu inte fullt
etablerat. Hallbarhetsansvarig pd fastighetsbolag ar fragande
till att allt maste vara métbart. Hon menar pa att en bra insats
marks, och behover ej mitas.

Miitning och
utvirdering

Vilka utmaningar ser du med att kvantifiera
social héllbarhet inom fastighetsbranschen?

Hallbarhetskonsult pa fastighetskonsultbolag: Det ar svart att
mata effekter av insatser. Sponsring blandas ibland ihop med
social héllbarhet. Svart att visa samhéllseffekter i siffror

Hur ser du pa méjligheterna att skapa
standardiserade indikatorer for social
hallbarhet?

Bada parter efterfragar battre métbarhet. Hallbarhetskonsult pa
fastighetskonsultbolag ndmner pagaende initiativ till
métverktyg. Projekt- och hdallbarhetschefen pd
fastighetsstiftelsen sager att de fokuserar pa trygghet och
jamlikhet som indirekta matt.

Hur sékerstiller ni att era initiativ inom social
hallbarhet har haft den 6nskade effekten?

Projekt- och hallbarhetschefen pa fastighetsstiftelsen: Genom
riktade utvérderingar efter specifika aktiviteter (t.ex.
evenemang, trygghetsprojekt).
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Utmaningar och

Vilka dr de storsta hindren for att integrera

Hallbarhetskonsult pa fastighetskonsultbolag: Svarigheten att

logistikfastigheter kommer att utvecklas inom
de ndrmaste fem till tio aren?

mdojligheter social héllbarhet i fastighetsbranschen? mita och visa effekt. Risk att det reduceras till marknadsforing
snarare dn samhéllspaverkan.
Finns det exempel pa framgangsrika sociala Ja, vi har genomfort flera sociala hallbarhetsinitiativ med goda
héllbarhetsinitiativ hos er? resultat. Ett exempel dr samarbetet med lokala boenderéad, dér
boende ges inflytande 6ver fragor som ror deras narmilj6. Det
har lett till konkreta forbattringar, som upprustning av
gemensamma utrymmen och 6kad tillgang till studierum och
aktivitetsytor. Vi har dven genomfort trygghetsskapande
atgdrder, som riktade vaktarronderingar i utsatta omraden.
Dessutom anordnas regelbundet sociala aktiviteter i samarbete
med hyresgister och foreningar, vilket bidrar till 6kad trivsel
och stirkt gemenskap.
Hur kan fastighetsbolag arbeta mer proaktivt Projekt- och hdllbarhetschefen pa fastighetsstiftelsen: Genom
med social hallbarhet i samarbete med samarbete med kommuner och studentorganisationer i
kommuner och andra aktorer? stadsutveckling, trygghet och boendemiljder.
Hallbarhetskonsult pa fastighetskonsultbolag: Genom att bidra
i detaljplaner och satsa pa lokal ndrvaro (t.ex. genom
restauranger, motion, samhéllstjanster)
Framtidsperspektiv Hur tror du att social hallbarhet i Hdllbarhetskonsult pa fastighetskonsultbolag: Risk for

minskad social hallbarhet p.g.a. automatisering. Dock kan
efterfragan pa lokal samhéllsnytta (restauranger, kollektivtrafik)
6ka i mellanperioden. Head of development pd internationellt
logistikfastighetsforetag menar att Sverige kommer att ta efter
andra europeiska ldnder som ligger i framkant vad géller socialt
hallbarhetsarbete kring logistikfastigheter, ex. Nederlédnderna.

Vilka externa faktorer (ex. lagstiftning,
kundkrav, samhéllsforandringar) tror du
kommer att pdverka foretagets arbete med
social héllbarhet mest?

Intressenter som kommuner, medarbetare och
samhéllsforandringar (t.ex. teknik, politik) bedoms som starka
paverkansfaktorer av bade Projekt- och hallbarhetschefen pa
fastighetsstiftelsen och Hallbarhetskonsult pa
fastighetskonsultbolag.

Om du fick fordndra en sak inom
fastighetsbranschen for att forbittra social
héllbarhet, vad skulle det vara?

Héllbarhetskonsult pa fastighetskonsultbolag foreslar inforande
av en enkel checklista for social hallbarhet vid nyetablering.
Projekt- och hallbarhetschefen pa fastighetsstiftelsen vill ha
bittre balans mellan sociala krav och ekonomisk bérkraft

Tabell 7: Sammanstdllning av intervjusvar frdn relevanta aktérer inom fastighetsbranschen.
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5. Diskussion

I detta kapitel analyseras studiens resultat med stod i det teoretiska ramverket. Syftet ar att
tolka de monster och teman som framkommit genom intervjuer och enkétresultat, samt att
koppla dessa till teorier om social hallbarhet, foretagsansvar och virdeskapande. Analysen
fokuserar sirskilt pad hur social hallbarhet integreras i fastighetsbranschens affarsmodeller,
vilka drivkrafter och hinder som identifierats, samt hur gemensamma initiativ och
matmetoder kan bidra till ett mer systematiskt arbete. Genom att relatera empirin till teorier
som Carroll’s (1991) CSR-pyramid, legitimitetsteorin och CSV-konceptet skapas en djupare
forstaelse for hur sociala vdrden blir en del av det strategiska beslutsfattandet i

logistikfastighetssektorn.

5.1 Social hallbarhet som strategisk komponent i

logistikfastighetsbranschens affarsutveckling

Att integrera social héllbarhet i logistikfastighetsbranschens affarsutveckling innebédr mer dn
att endast uppfylla samhélleliga forvantningar eller svara mot externa krav. Det handlar ocksa
om att skapa langsiktigt virde och konkurrensfordelar genom strategiska initiativ. Resultaten
frin bide enkdter och kvalitativa intervjuer visar att social héllbarhet uppfattas som en
relevant frdga, bade internt, i form av arbetsmiljo och sdkerhet, och externt, genom
exempelvis fastighetsdgares krav och varumérkespositionering. Det framgar tydligt av
enkédtresultaten att bade det internationella- och det nordiska logistikfastighetsforetaget
integrerar social hallbarhet i sin affarsutveckling. Endast 9 av de 32 respondenterna angav att
deras foretag inte arbetar aktivt med social hallbarhet. Detta tyder pa att en dvervigande

majoritet betraktar social hdllbarhet som en central del av sin verksamhetsstrategi.

Resultaten bekriftar tidigare forskning som lyfter fram vikten av att foretag systematiskt
integrerar sociala aspekter i sin langsiktiga affirsmodell, inte enbart som ett moraliskt
atagande, utan dven som en strategisk resurs for att stirka bdde konkurrenskraft och

legitimitet (Carroll & Shabana, 2010).
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Teorin om delat vdrdeskapande (Porter & Kramer, 2011) understryker att foretag kan forena
affarsnytta med samhillsnytta, ndgot som @ven bekriftas i det insamlade materialet. Omraden
som varumidrkesbyggande och externa forvintningar erh6ll hoga virden i enkéten (6ver 5,8
av 7), vilket tyder pa en tydlig medvetenhet om det affirsmissiga virdet av sociala

investeringar.

De teman som framkom i respondenternas svar stirker ocksa den teoretiska uppfattningen om
att social héllbarhet dr ett komplext och dynamiskt begrepp, ofta kopplat till sé kallade mjuka
virden (Olsson, 2012).

Aterkommande begrepp var trygghet, jimlikhet, inkludering, god arbetsmiljo och platsens
sociala sammanhang, faktorer som tidigare forskning ocksd lyft fram som béde avgoérande
och svara att mita (Gustavsson & Elander, 2014; Colantonio & Dixon, 2011). Att dessa
teman framkom 1 olika typer av organisationer tyder pa en bred, men dnnu splittrad forstéelse
av vad social hallbarhet innebér i1 praktiken. Denna variation 1 tolkningen speglar ocksé en
viktig aspekt av studiens syfte, att finga subjektiva uppfattningar och hur dessa skiljer sig at

beroende pé kontext.

Denna svarighet att kvantifiera "mjuka véirden" som trygghet och vdlméiende &r en central
utmaning for fastighetsbranschen, sérskilt jamfort med den mer etablerade métbarheten inom
miljoméssig héllbarhet. Denna brist pa enhetlig mitbarhet och definition bidrar till osdkerhet
inom branschen nér det giller att motivera investeringar i sociala initiativ. Det dr ocksa en
anledning till varfor det trots 6ver 60 rs forskning inte finns en universell definition av CSR
(Carroll, 1999). Dagens utmaning inom social héllbarhet handlar om att operationalisera

begreppet genom specifika, méatbara indikatorer, anpassade till lokala forutsittningar.

Resultaten visar en tydlig skillnad mellan hur foretagen uppfattar hinder och hur dessa
faktiskt tar plats i praktiken. Enkétsvaren tyder pa att traditionella hinder, som brist pa
lonsamhet, resurser eller kompetens, endast i begriansad utstrickning upplevs som avgorande
faktorer. Detta stirker tidigare forskning som pekar pa att dessa faktorer inte ar de frimsta
orsakerna till att arbetet med social hallbarhet uteblir. Istéllet betonar Carroll och Shabana
(2010) att foretags engagemang i hdllbarhetsarbete i hogre grad paverkas av externa
forvintningar, legitimitetsskapande och mdjligheten att integrera hallbarhet i foretagets

langsiktiga afféarsstrategi.
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Istdllet framkom andra forklaringar i de kvalitativa intervjuerna. Flera respondenter lyfte fram
svarigheter med att méita, definiera och konkretisera social hallbarhet som mer avgdrande.
Enligt en respondent frdn det Nordiska logistikfastighetsforetaget ar det framfor allt bristen

pa kunskap som utgor det storsta hindret.

"Jag skulle nog sdga att det storsta hindret for att integrera social
hallbarhet dr kunskap, kunskap om dmnet." - Projektutvecklare,

Nordiskt logistikfastighetsforetag

Figur 3 visar de fem frdgor ddr medelvirderna skiljer sig mest mellan enkdtsvaren fran det
nordiska logistik  fastighetsforetaget och enkétsvaren fran ett internationellt

logistikfastighetsforetag.

Foretaget anvinder
personlig erfarenhet [Or att
utvirdera sina sociala
insatser
Nordiskt logistikfastighetsforetag

Foretaget arbetar med social i A
BN Internationellt logistikfastighetsforetaget

hallbarhet {or att dka
fastighetsviirdet

\I

Faretaget upplever att
hyresgiister stiller krav pa
social hallbarhet

Féretaget anvinder
forbittrade resultat i
markanvisningstivlingar {6r
att utvirdera

Foretaget anvinder
kostnadseffektivitetsanalys
eller nytto-kostnadsanalys

I

2 3 4
Medelvirde

Figur 3: De fem storsta skillnaderna pa hur medarbetare anser att deras foretag jobbar med social
hallbarhet enligt enkditundersékningarna.

Skillnaderna 4r sm& men intressanta, de handlar framst om hur foretagen arbetar och
utvirderar sociala hallbarhetsinsatser, sdrskilt i1 relation till fastighetsvédrde, personligt
omddme och externa krav. En slutsats som kan dras utifran figur 3 &r att hyresgésterna, som
utgdr en extern intressent, dr den aktorsgrupp som i dagsldget stiller hogst krav pa social
hallbarhet. Detta Gverensstimmer med resultaten frdn intervjuerna, dir det framkommer att

hyresgister 1 allt hogre utstrackning efterfragar ett aktivt hallbarhetsarbete.
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En viktig drivkraft bakom detta dr deras behov av att attrahera och behdlla ritt typ av

arbetskraft, vilket stiller krav pd dem att ligga i framkant avseende social hallbarhet.

“Vdra hyresgdster vill attrahera duktig och kunnig kompetens som de
vill behdlla langsiktigt, ddrmed stiller dem ocksa krav ndr det
kommer till social hdllbarhet" - Affiirs- och fastighetschef, Nordiskt
logistikfastighetsforetag

En annan slutsats som kan dras utifran figur 3 ar att de tva logistikfastighetsforetagen
uppvisar en mycket likartad skattning av sitt arbete med social hallbarhet. Detta kan tolkas
som en indikation pd att foretagen arbetar i liknande riktning och mot gemensamma méal. Mot
bakgrund av detta framstar ett ndrmare samarbete mellan aktdrerna som strategiskt
fordelaktigt. Genom att dela erfarenheter och bésta praxis skulle de kunna stérka sitt
respektive héllbarhetsarbete och samtidigt bidra till skapandet av ett sa kallat delat virde —

dér bade affarsnytta och samhillsnytta integreras.

Teorin om delat vérde, utvecklad av Porter och Kramer (2011), betonar att foretag genom
strategiska samarbeten och gemensamma initiativ kan skapa vérde inte enbart for sig sjélva
utan ocksa for det omgivande samhiéllet. Eftersom de bada foretagen verkar inom samma
bransch och #dger fastigheter i samma geografiska omrade, finns gynnsamma forutsittningar

for synergier som kan stdrka bade deras konkurrenskraft och bidra till lokal social utveckling.

Bristen pa tydliga indikatorer och etablerade standarder gor det svart for foretag att arbeta
systematiskt och strategiskt med social héllbarhet. I praktiken verkar detta vara ett storre
hinder dn de traditionella utmaningarna relaterade till ekonomi eller resurstillgang. Det pekas
sdrskilt pa bristande kunskap och svérigheten att tydligt formulera den affirsméssiga nyttan

av sociala héllbarhetsinsatser. Som en respondent uttryckte de

"Vi dr ju sa himla vana att mdta allt i monetdra termer, men vad dr
trygghet vdrt? Och vad dr bra belysning vdrt? Ndir du inte kan
omvandla det till kronor och éren sd blir det direkt svdrt for oss.” -

Regionchef, Nordiskt logistikfastighetsforetag
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Citatet fangar den centrala utmaningen med att integrera social hallbarhet i traditionella
affairsmodeller; det som inte dr direkt mitbart i ekonomiska termer riskerar att nedprioriteras,

trots att det kan ha stor betydelse bade for samhaélle och langsiktig affarsnytta.

Detta forhallningssétt, dir sociala insatser gors utan att fullt ut kopplas till affirsmodellen,
kan kontrasteras mot en mer omfattande syn pa CSR, dédr samhéllsansvar ses som en hornsten
1 beslutsfattandet, snarare @n att enbart handla om att "ge tillbaka" efter att vinster har
genererats. En modern definition av CSR betonar just integrationen av social och miljomissig
hinsyn i1 bade affirsverksamheten och interaktion med intressenter, pd frivillig basis. Att
endast folja lagar och regler anses inte vara CSR, utan utgér endast minimistandarder.
Fastighetsforetags arbete med social hdllbarhet bor dirfor ses som ett frivilligt dtagande som
stricker sig bortom lagkraven, och dess relevans forstirks av att externa aktdrer som
civilsamhillet, NGO:er och intressegrupper stiller okade krav och granskar fOretags

agerande.

Trots att kapacitet och grundldggande struktur verkar finnas, visar resultaten att social
hallbarhet sdllan &r fullt integrerad i afférsstrategin. Istdllet behandlas fragan ofta som en
hygienfaktor, ndgot man gor for att det fOrvintas, snarare &n fOr att det ses som
viardeskapande. Denna paradox blir sdrskilt tydlig ndr man jamfor den hoga implementering
nivan fran enkétsvaren (medelvirden Gver 5,6 av 7) med intervjurespondenters beskrivningar

av social héllbarhet. Som en respondent forklarade det:

"Social hallbarhet spelar en liten roll i affirsmodellen.” -

Kommersiell forvaltare, Nordiskt logistikfastighetsforeta

Resultatet tyder ddrmed pa att foretagen investerar i sociala hallbarhetsinitiativ utan att fullt
ut forstd eller kommunicera hur dessa insatser kan bidra till affarsnytta. Det kan liknas vid att
ha ett kraftfullt verktyg utan att utnyttja dess fulla potential. Enligt teorin om Creating Shared
Value (CSV) av Porter och Kramer (2011) handlar verkligt strategiskt hallbarhetsarbete om
att integrera samhillsnytta och affarsnytta pa ett sitt som skapar Omsesidiga vinster for bade
foretag och samhdlle. I detta ljus framstar dagens fokus pa interna HR-fragor som ett forsta

steg, men inte tillrackligt for att realisera det fulla védrdet av social hallbarhet.
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5.1.1 Foretagens arbete med Social hillbarhet idag

Figur 4 visar implementeringsnivaerna for olika typer av sociala héllbarhetsinitiativ bland de
studerade logistikfastighetsforetagen, déar respondenterna har skattat arbetet pa en sjugradig
skala. Resultaten indikerar att storst fokus idag ldggs péd interna HR-initiativ, vilket innefattar
omrdden som arbetsmiljd och medarbetarnas védlmiende. Detta tyder pa att foretagen
huvudsakligen arbetar med social héllbarhet ur ett internt perspektiv snarare dn ett externt,

vilket kan kopplas till en begriansad och sndv tolkning av vad social hallbarhet innebér.

Avg: 5,69

Genomsnittligt betyg (1-7 skala)

Intern HR Kommunikation Fysiska investeringar Leverantdrsval Ekonomisk support

Sociala hallbarhetsinitiativ foretagen arbetar med

Figur 4: Implementeringsnivder for sociala hdllbarhetsiniativ med andel hoga betyg enligt
enkdtundersokningarna.

Foretagens prioritering av interna atgdrder kan ses som ett tecken pé att hallbarhetsarbetet
fortfarande domineras av aktiviteter som ar direkt kopplade till den egna organisationens
valfard, snarare én till ett bredare samhéillsperspektiv eller relationer till externa intressenter
sasom lokalbefolkning eller samhéllsaktorer. En sddan tolkning star i kontrast till
legetimitetsteorin, som betonar att organisationer verkar inom ett storre samhillssystem och
ddrmed maste anpassa sig till bredare samhélleliga forvantningar (Hurst, 1970). Detta
monster indikerar dven att det fortfarande rdder en viss osdkerhet eller omogenhet i
forstaelsen for social hallbarhet som ett affarsstrategiskt verktyg, ett fenomen som Dempsey

et al. (2011) framhéller som centralt i diskussionen om den sociala dimensionen av héllbar

utveckling.
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For att logistikfastighetsforetagen ska kunna na en hogre mognadsgrad i sitt hillbarhetsarbete
kriavs en breddning av perspektivet. Det innebér att social héllbarhet maste definieras och
operationaliseras inte bara internt utan ocksa i relation till externa intressenter och det
omgivande samhillet. Detta forutsitter utveckling av maétbara indikatorer, béttre metodstod

och en tydligare koppling mellan sociala insatser och foretagets kidrnverksamhet.

Sammanfattningsvis visar Figur 4 att logistikfastighetsaktorerna erkdnner vikten av social
hallbarhet som en viktig del (medelvirden Gver 5,6 av 7) , men att deras strategiska forstaelse
fortfarande dr under utveckling. En fordjupad forstdelse och praktisk tillimpning av delat
virde skulle kunna hjélpa dessa foretag att stirka bade sin affdrsposition och bidra till

samhillelig utveckling i de omraden dér de ar verksamma.

5.2 Vilka drivkrafter och hinder finns for att integrera social

héllbarhet i logistikforetags affirsmodeller?

For att ga fran vision till verklighet krdvs att den strategiska ambitionen att arbeta med social
héallbarhet ocksa forankras i affirsmodellens struktur och processer. Medan foregdende
avsnitt har belyst hur logistikfastighetsforetag kan anvinda social héllbarhet som ett verktyg
for viardeskapande och konkurrenskraft, fokuserar detta avsnitt pa de konkreta forutsittningar
som paverkar mojligheten att faktiskt implementera denna dimension i kdrnverksamheten.
Hér analyseras savél de interna kapaciteter och externa drivkrafter som mdjliggdr en sadan

integrering, som de hinder och osdkerheter som kan bromsa utvecklingen.

5.2.1 Drivkrafter for att integrera social hiallbarhet
Enkétsvaren visar att foretagen i hog utstrdckning inte upplever ndgra avgorande praktiska

hinder for att arbeta med social héllbarhet, dar samtliga pastddda hinder for social hallbarhet
skattas mycket lagt. Detta tyder pa att respondenterna inte ser praktiska eller strukturella
barridrer, och kan tolkas som att ménga foretag redan har etablerat de grundldggande
forutsédttningarna for att integrera social héllbarhet i sin verksamhet. Avsaknaden av upplevda
hinder kan diarmed tolkas som en viktig drivkraft i sig, foretag upplever sig ha kapaciteten

och infrastrukturen pa plats for att integrera social hallbarhet 1 verksamheten.

39



Denna bild nyanseras dock av intervjumaterialet, dér flera respondenter lyfter fram konkreta
hinder och utmaningar. Hiar framkommer att arbetet med social hallbarhet inte &r helt
oproblematiskt, bland annat pagrund av svarigheter med tolkning, intern kompetens och
métbarhet. Trots att flera respondenter lyfter fram konkreta utmaningar finns en tydlig strdvan
efter att utveckla och forfina hallbarhetsarbetet. Respondenternas reflektioner visar pa ett
engagemang och en medvetenhet om att social hdllbarhet &r en komplex fraga, vilket i sig kan

fungera som en drivkraft for vidare kompetensutveckling och organisatorisk utveckling.

En mojlig forklaring till skillnaden mellan enkét- och intervjusvaren dr att dessa datakillor
fdngar olika nivaer av forstdelse och perspektiv. Enkdten kan dterspegla en mer normativ
hallning, dér respondenterna uttrycker hur de anser att arbetet bor se ut, snarare én hur det
faktiskt fungerar 1 praktiken. Det finns ocksé en risk att svaren i1 enkéten préiglas av social
onskviardhet, sérskilt 1 fraigor som ror héllbarhet, dir det finns starka forvantningar pa vad

som ar ett ’ratt” svar.

Intervjuerna, & andra sidan, ger utrymme for reflektion, nyanser och sjilvkritik. De tillater
respondenterna att resonera kring utmaningar och motséttningar som inte alltid kommer till

uttryck i standardiserade enkétformat.

Detta tyder pa att &ven om det finns en vilja och i viss man en struktur for att arbeta med
social héllbarhet, &r det fortfarande en fraga som i praktiken priglas av osékerhet, otydlighet
och behov av vidare kompetensutveckling. Skillnaden mellan svaren kan dédrmed ocksa
forstds som ett uttryck for den spidnning som ofta finns mellan strategisk ambition och
operativ verklighet. Sammantaget visar resultaten att en av de frimsta drivkrafterna for att
integrera social héllbarhet dr foretagens upplevda kapacitet och ambition att arbeta med
frdgan, kombinerat med en vixande insikt om behovet av kontinuerlig utveckling och

anpassning till nya krav och forvéantningar.
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5.2.1.1 Externa krav

En annan tydlig drivkraft &r den samsyn som finns kring vad som driver utvecklingen framét.
Krav frdn fastighetsdgare, investeringar i den fysiska miljon och varuméirkesbyggande
aterkommer som gemensamma prioriteringar, vilket visar att branschen 1 stort uppfattar social
héllbarhet som ndgot som skapar affirsvdrde. Detta kan forstds med hjilp av teorin om
"Creating Shared Value" (CSV), som introducerades av Porter och Kramer (2011).

Enligt denna teori uppstir konkurrensfordelar ndr foretag aktivt bidrar till att I6sa
samhéllsutmaningar och dirigenom skapar véirde bade for verksamheten och for samhillet. I
linje med detta uttrycker flera intervjupersoner att social hallbarhet inte enbart handlar om att
ta ansvar, utan ocksd om att skapa attraktiva miljoer som stirker arbetsgivarvarumirket och

kundrelationer, vilket 1 forldngningen paverkar foretagets langsiktiga 16nsambhet.

"Det handlar inte ldngre om att bara uppfylla krav, det dr nagot som
differentierar oss och som hyresgdster forvintar sig."

- Hallbarhetsspecialist, Nordiskt logistikfastighetsforetag

Denna gemensamma forstaelse skapar forutséittningar for samverkan mellan aktérer inom
branschen, inte minst vad géller utveckling av standarder, indikatorer eller forum for
erfarenhetsutbyte. Det efterfragades ocksd tydligt i intervjuerna, vilket antyder ett vixande
behov av kollektiva initiativ som mojliggdr systematisering och mitbarhet. Detta ligger i linje
med Hahn et al. (2016) véirdeskapandekedja, dar sociala effekter méste definieras, médtas och
foljas upp for att kunna bidra till strategiskt beslutsfattande och legitimitet. Pa sa sétt kan

social héllbarhet ga fran att vara en "mjuk parameter" till en integrerad del av affairsmodellen.

5.2.1.2 Varumiérkesprofilering

En viktig drivkraft for att integrera social hdllbarhet 1 logistikfastighetsbranschen dr behovet
av att kunna visa konkreta resultat, inte minst fOor externa intressenter som investerare,
kommuner och hyresgister. Flera intervjupersoner lyfter att det fortfarande saknas etablerade
metoder for att kvantifiera sociala viarden pa ett tydligt sétt, vilket forsvarar bade uppfoljning
och kommunikation. I detta sammanhang framhalls certifieringssystem som ett verktyg som
bade strukturerar arbetet och stirker varumadrket. Sarskilt lyfts Fitwel fram som ett
certifieringssystem med stark koppling till social héllbarhet, dér faktorer som hélsa,
vilbefinnande, social interaktion och tillgéng till trygga och inkluderande milj6er dr centrala

(WSP, 2024).
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"Det dr forst ndr vi certifierar sociala aspekter, som med Fitwel, som
vi verkligen kan visa vad vi menar med social hdllbarhet - annars blir

det liitt bara fina ord." - Hallbarhetskonsult, Fastighetskonsultbolag

Denna typ av certifiering gor det mgjligt att inte bara arbeta systematiskt med sociala mal,
utan ocksa att synliggdéra dem externt pé ett sitt som stdrker legitimiteten och differentierar

foretaget i en konkurrensutsatt marknad.

Ur ett Creating Shared Value-perspektiv (Porter & Kramer, 2011) kan detta tolkas som ett sitt
att skapa affarsnytta genom att adressera samhéllsutmaningar, som exempelvis segregation
eller social exkludering. Samtidigt belyser legitimitetsteorin (Suchman, 1995) varfor foretag
tenderar att anvidnda externa certifieringar: det Okar trovédrdigheten och visar pa
ansvarstagande 1 enlighet med samhiéllets forvintningar. Certifieringar som Fitwel blir
ddrmed inte bara interna styrverktyg utan &dven viktiga komponenter i det strategiska

varumérkesbyggandet.

5.2.1.3 Ekonomisk avkastning
En genomgéende iakttagelse fran intervjuerna &r att social hallbarhet har en begrinsad roll i

logistikforetagens affarsmodeller, sérskilt 1 jamforelse med ekonomisk och ekologisk

hallbarhet.

"Social hallbarhet upplevs spela en liten roll i affirsmodellen, och dr
inte ett primdrt ben pa samma sdtt som ekonomisk och ekologisk
hallbarhet som har tydligt definierade mdl och uppfoljning.”

- Affiirs- och fastighetschef, Nordiskt logistikfastighetsforetag

Detta pekar pa att sociala fragor ofta hamnar i skymundan, trots att de potentiellt kan bidra
till langsiktig affdrsnytta. Ett annat citat som nyanserar denna bild och Oppnar for nya

mojligheter ar:
"Investeringar i social hallbarhet ger snabbare ekonomisk avkastning

dn vad investeringar i miljomdssig hdllbarhet ger."

- Hallbarhetschef, kommersiellt fastighetsbolag
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Har framtrader en ekonomisk drivkraft som skulle kunna anvédndas for att motivera en

starkare integration av social héllbarhet redan fran start i affirsmodellen.

Ur ett teoretiskt perspektiv kan detta tolkas genom Creating Shared Value (Porter & Kramer,
2011), dér sociala investeringar inte ses som en kostnad, utan som en strategi for att skapa
gemensamt virde for bade samhélle och foretag. Samtidigt belyser legitimitetsteorin varfor
social héllbarhet ofta prioriteras ldgre, foretag tenderar att fokusera pd de omraden dér
forviantningar frdn externa intressenter ar tydligast, sdsom klimat- och miljoarbete. Den
ekonomiska potential som pévisas i citatet ovan kan dérfor fungera som en forankring mellan
legitimitetsskapande och vérdeskapande, och dédrigenom bana vég for att social hallbarhet i

hogre grad integreras som en strategisk komponent 1 affirsmodellen.

5.2.2 Hinder for att integrera social hallbarhet

Trots den hoga graden av strategisk integration och upplevd kapacitet kvarstiar flera
betydelsefulla hinder, inte i form av konkreta barridrer, utan i form av brist pd enhetlig
begreppsanvindning och svarigheter att mita effekt. Enkéten visar till exempel att det hogst
rankade omrddet (medelvirde 6,35 av 7) ror interna HR-insatser som mangfald och
medarbetares vilmaende. Samtidigt saknas lika tydlig prioritering for externa dimensioner av
social hallbarhet, exempelvis trygghet i ndromraden eller arbetsvillkor for hyresgésternas

personal.

5.2.2.1 Begreppet social hiallbarhet

En genomgéende observation dr bristen pa en gemensam forstielse for vad social hallbarhet
innebdr inom fastighetsbranschen. Att definera och omsétta begreppet i praktiken har visat
sig vara en utmaning, vilket speglar samma svéarighet som lénge préiglat diskussionen kring
foretags samhallsansvar. Trots att CSR har studerats i 6ver 60 ar finns det fortfarande ingen
allmént accepterad definition. Tidigare tolkningar samlade ofta alla fragor utanfor ekonomi
och juridik under etik eller filantropi. Men Dahlerus analys fran 2008 visar att sociala

aspekter bor ses som en egen dimension, vid sidan av miljoméssiga och ekonomiska hénsyn.
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Fastighetssektorn befinner sig fortfarande i en fas dér man forsoker forstd hur dessa olika
delar av socialt ansvar ska vigas samman och vévas in i den dagliga verksamheten. Fokus
ligger ofta pd fragor som ror personal och interna processer, men att arbeta med social

hallbarhet kraver ett bredare perspektiv som dven omfattar ansvar gentemot samhallet i stort.

Béde i intervjuer och enkdtundersokningar framkommer en gemensam bild av att det &r svéart
att konkretisera vad social héllbarhet faktiskt innebdr i praktiken. Detta bekréftar tidigare
forskning, som pekar pa att begreppet ér starkt beroende av kontext och saknar en entydig

definition (Olsson, 2012; Dempsey et al., 2011).

For att minska avstdndet mellan teori och praktik finns ett tydligt behov av ett mer konkret
arbetssétt. Vi ser en mojlighet att utveckla ett verktyg som stddjer arbetet med social
hallbarhet béade i tidiga skeden, som vid upphandling och planering, och i1 senare faser som

drift och forvaltning.

En sddan modell bor vara praktiskt anvdandbar och bidra till att hallbarhetsaspekter blir en
naturlig del av fastighetsutvecklingen. Detta ligger i linje med vad badde Foot och Ross (2004)
samt Bostrom (2012) lyfter fram, att det blir lattare att arbeta med social héllbarhet nér

begreppet har konkret innehdll och utvecklas i1 dialog med verksamheten och dess

intressenter.

Var analys visar att ett fungerande ramverk bor ta sin utgangspunkt i de virden och behov
som identifierats i det empiriska materialet. Det handlar till exempel om trygghet,
tillgénglighet, trivsel och inkludering. Pa s& sitt kan konceptet inte bara bidra till kad
struktur 1 hallbarhetsarbetet, utan ocksa forankras i1 den kontext dir det ska anvéndas, vilket ar

avgorande for legitimitet och genomforbarhet (Bramley & Power, 2009).

5.2.2.2 Bristen pa uppfoljningsverktyg

Ett annat dterkommande hinder r6r bristen pa systematiska uppfoljningsverktyg. Manga
aktorer uttrycker ett behov av att kunna méta effekterna av sina insatser, inte bara rapportera
aktiviteter. Avsaknaden av gemensamma indikatorer gor det svart att avgdéra vad som
fungerar och hur olika atgidrder paverkar den sociala miljon over tid. Detta forsvarar

kopplingen till affarsnytta och riskerar att nedprioritera héllbarhetsarbetet.
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Hér kan vérdeskapandekedjan (Hahn et al., 2016) erbjuda ett ramverk som mojliggér en mer
strukturerad uppfoljning, men det framgar att det dnnu inte tillimpas i nigon stdrre

utstrdckning inom logistikfastigheter.

Det handlar delvis om brist pa organisatorisk kapacitet, sasom resurser for datainsamling och
langsiktig analys, men ocksd om att hdllbarhet dnnu inte ses som fullt integrerad i

kirnverksamheten.

I forldngningen blir dven teorin om “Broken Windows” (Kelling & Wilson, 1982) relevant:
utan verktyg for att tidigt identifiera sociala risker, riskerar foretag att forbise viktiga signaler.
Detta kan fi konsekvenser for bdde varumirke och ekonomiskt virde, sirskilt nar tillgdngar

som fastigheter dr titt knutna till den sociala kontexten.

Ett centralt hinder i arbetet med social hallbarhet dr att uppfoljning och utvirdering ofta
fokuserar pa perspektivet hos beslutsfattare snarare én slutanvdndare. Intervjuerna visar pa att
det i manga fall genomfors enkédter och utvédrderingar enbart med projektledare, forvaltare
eller andra personer i ledande positioner, vilket innebédr att de faktiska anvéndarna av
byggnaden, exempelvis hyresgéster, anstillda eller besokare inte far komma till tals. Ett

exempel pa detta dr som en respondent sa:

“"Medarbetarundersokningar kan fangas upp, men de ndr bara
personer pad ledande befattningar hos hyresgdsten”

- Affdrsutvecklingschef pa ett nordiskt logistikfastighetsforetag

Detta riskerar att ge en snedvriden bild av hur byggnaden upplevs i praktiken, och dirmed
missa viktiga aspekter av trivsel, trygghet och funktionalitet som &ar centrala for social
héllbarhet. Som tidigare forskning betonar krdver en hdllbar wutveckling ett
deltagandeperspektiv dir olika anvidndargrupper inkluderas (Dempsey et al., 2011; Bostrom,
2012). Att endast lyssna till beslutsfattarna innebér darfor inte bara en brist i datainsamlingen,

utan ocksé ett demokratiskt underskott 1 hdllbarhetsarbetet.
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5.2.2.3 Framtiden

Ett hinder som identifierades 1 flera intervjuer ar att framtidens logistikfastigheter i allt storre
utstrickning forvintas bli automatiserade, vilket kan paverka hur foretag ser pa vérdet av att
investera 1 social héllbarhet. I takt med att tekniska 16sningar som robotlager och obemannade
terminaler 0kar s& minskar den fysiska ndrvaron av manniskor i fastigheterna, vilket i sin tur
kan leda till att aspekter som arbetsmiljo, social interaktion och trivsel ges ldgre prioritet. En

respondent uttryckte detta med viss skepsis:

"Vi bygger for logistik, inte for mdnniskor, och ndr det inte ldngre
finns mdnniskor i byggnaderna, hur motiverar man dd social

hallbarhet?" - Hallbarhetskonsult, Fastighetskonsultbolag

Uttalandet belyser en upplevd motsittning mellan teknologisk utveckling och sociala
ambitioner. Hér uppstir ett potentiellt glapp i1 hur fOretag resonerar kring framtida
investeringar, om den minskliga ndrvaron minskar kan drivkrafterna for att skapa

hélsosamma, trygga och inkluderande miljéer upplevas som mindre relevanta.

Sammanfattningsvis visar analysen att logistikfastighetsbranschen har goda forutsittningar
for att integrera social hallbarhet, dir bade interna strukturer och externa incitament skapar
handlingsutrymme. Drivkrafter sdsom varumirkesvirde, fastighetsdgares krav och interna
HR-initiativ framstar som centrala mojliggdrare. Samtidigt kvarstir betydande hinder, frimst
kopplade till bristen pa enhetlig begreppsanvindning, métbarhet och inkluderande
uppfoljning. For att dverbrygga glappet mellan intention och implementering krdvs en mer
systematisk forstdelse av social hallbarhet, som omfattar sdvél interna som samhélleliga

dimensioner och verktyg som mdjliggor konkret utvirdering dver tid.
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6. Slutsats

Studien visar att social hdllbarhet har potential att utvecklas till en strategisk tillgdng inom
logistikfastighetsbranschen, men att den dnnu inte &r fullt integrerad i fOretagens
affirsmodeller. Bade enkitresultat och intervjusvar indikerar att utmaningen inte framst
handlar om brist pd resurser eller kunskap, utan snarare om svérigheter att definiera
begreppet, faststilla relevanta mitmetoder samt tydliggéra kopplingen mellan social

hallbarhet och affarsnytta.

Foretagens fokus pa interna insatser och varumirkesbyggande visar att sociala fragor drivs av
strategiska Overviganden, inte bara yttre krav. Samtidigt riskerar externa aspekter som
trygghet, inkludering och sociala villkor i ndromrédden att hamna i skymundan. Detta

begransar hallbarhetsarbetet till punktinsatser snarare dn ett langsiktigt helhetsgrepp.

Var slutsats &r att ett centralt steg mot att integrera social hallbarhet i det Nordiska
logistikfastighetsforetagets verksamhet dr att operationalisera begreppet genom konkreta
verktyg. Darfor har vi utvecklat en pabdrjan till en férdplan, se Bilaga C, i form av en
checklista. Denna bygger pa vetenskaplig litteratur samt insikter fran intervjuer och
enkdtundersokningar. Genom att anvdnda den kan logistikfastighetsforetag skapa en

systematik for att beakta sociala virden i beslutsfattandet.

Pa s& vis kan social hallbarhet bli en integrerad del av afférsstrategin, snarare &n en
sidoaktivitet. 1 linje med Bostrom (2012) kan detta dven bidra till att normalisera
diskussionen om sociala viarden inom fastighetsutveckling, inte som ett hinder, utan som en

del av bdde affdrsnytta och samhillsansvar.
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6.1 Framtida forskning

Studien belyser behovet av en gemensam definition och tydliga métpunkter for social
héllbarhet inom logistikfastighetsbranschen. Idag saknas enhetliga ramverk, vilket forsvarar
jamforelser, uppfoljning och strategisk styrning. Ett viktigt bidrag till forskningsfiltet blir
darfor att utveckla indikatorer som bdde fangar upp sociala virden och &r praktiskt

tillampbara 1 olika skeden av fastighetsutveckling.

"Om tjugo ar, da kanske vi har mdtvirden som vi dr 6verens om. Men
fram till dess sa kanske vi ska fokusera pd att géra och inte mdta."”

- Hallbarhetskonsult, Fastighetskonsultbolag

Denna reflektion pekar pa ett viktigt forskningsspar: att undersdka hur praktiskt arbete med
social hallbarhet kan driva utvecklingen framat, dven i avsaknad av fardiga verktyg. Framtida
studier bor darfor fokusera bade pa utvecklingen av gemensamma matetal och pa att folja upp

hur foretag experimenterar och lar sig genom handling.

6.2 Praktiska implikationer

Som ett resultat av det genomforda arbetet har ett forsta utkast till en fardplan tagits fram.
Syftet med fardplanen (se Bilaga C) é&r att utgéra ett stdod for det Nordiska
logistikfastighetsforetaget i det fortsatta arbetet med att utveckla och fordjupa integrationen
av social héllbarhet i affirsmodellen, samt att identifiera hur detta kan generera mervirde.
Férdplanen har utformats med utgdngspunkt i de slutsatser och den diskussion som forts inom
ramen for studien. Den ldgger sdrskild vikt vid praktiska tillimpningar, snarare én teoretiska
ramverk, men dessa praktiska implikationer vilar samtidigt pd den teoretiska grund som

arbetet har behandlat.
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Bilaga A - Enkdtundersokning

Detta formulér syftar till att undersdka hur och varfor foretag arbetar med social héllbarhet, samt hur de
utvirderar sina insatser. Det berdr dven foretagets ldrandeprocesser och samverkan inom branschen.
Genom att besvara formuléret, vilket tar ca 7 minuter, bidrar du till en 6kad forstaelse av drivkrafter,
utmaningar och moéjligheter inom social hallbarhet.

Vilken roll har du i féretaget?

> Inom hallbarhet

> Inom f6rvaltning

> [nom affarsutveckling
> Inom projekt

> Annat

Arbetar ditt foretag med social hallbarhet?

> Ja — Gatill A2
> Nej — Ga till Al

Avsnitt A1 — Frégor om varfor foretaget inte arbetar med social hallbarhet
(sjupunktsskala, 1 = ”instimmer inte alls”, 7 = ”instimmer helt”)

> Foretaget arbetar inte med social hallbarhet eftersom det saknar 16nsamhet

> Foretaget arbetar inte med social héllbarhet pa grund av brist pa intern kunskap
> Foretaget arbetar inte med social héllbarhet pa grund av brist pa extern kunskap
> Foretaget arbetar inte med social héllbarhet pa grund av brist pé resurser

Avsnitt A2 — Fragor om foretagets olika sociala initiativ
(sjupunktsskala, 1 = "instdimmer inte alls”, 7 = "instimmer helt”)

> Foretaget arbetar med sociala héllbarhetsinitiativ 1 form av fysiska investeringar i
fastighetsbestandet (t.ex. lagenheter med ldgre hyror, utveckling av gardar och utemiljoer).

> Foretaget arbetar med sociala hallbarhetsinitiativ i form av ekonomiskt stdd till féreningar och
intressegrupper (stodet kan vara rent ekonomiskt eller ske via mark eller lokaler).

> Foretaget arbetar med sociala hallbarhetsinitiativ inom intern verksamhet/HR (t.ex. god hélsa och
vilbefinnande for befintlig personal samt ett mangfaldsperspektiv vid rekrytering).

> Foretaget arbetar med sociala héllbarhetsinitiativ genom att erbjuda samhillsnyttiga insatser (t.ex.
anstéllning eller praktik for personer utanfor arbetsmarknaden eller 1axhjélp).

> Foretaget arbetar med sociala héllbarhetsinitiativ genom kommunikation och samverkan med
andra aktdrer eller kunder.
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> Foretaget arbetar med sociala héllbarhetsinitiativ genom val av leverantdrer, materialval och
upphandling.

> Foretaget arbetar med sociala hallbarhetsinitiativ genom att arbeta med trygghet (t.ex.
trygghetsvérdar).

Avsnitt B — Fragor om varfor foretaget arbetar med social hallbarhet
(sjupunktsskala, 1 = "instdimmer inte alls”, 7 = "instimmer helt”)

> Foretaget arbetar med social hallbarhet for att 6ka kundndjdheten

> Foretaget arbetar med social héllbarhet for att 6ka fastighetsvérdet

> Foretaget arbetar med social hallbarhet for att stdrka varumérket

> Foretaget arbetar med social héllbarhet for att mota de krav som stélls pa fastighetsdgare

Avsnitt C — Frigor om vem eller vilka som stéller krav pa social hallbarhet
(sjupunktsskala, 1 = ”instdmmer inte alls”, 7 = "instimmer helt”)

> Foretaget upplever att hyresgister stéller krav pa social hallbarhet
> Foretaget upplever att dgare stiller krav pa social héllbarhet

> Foretaget upplever att kommuner stéller krav pa social hallbarhet
> Foretaget upplever att andra aktorer stéller krav pa social hallbarhet
> Foretaget upplever att det inte finns nagra krav pa social hallbarhet

Avsnitt D — Anser du att foretagets sociala investeringar bidrar till foretagets 16nsamhet?

> Ja — Ga till avsnitt D1
> Nej — Ga till fraga E

Avsnitt D1 — Fragor om lonsamhet
(sjupunktsskala, 1 = ”instdmmer inte alls”, 7 = "instimmer helt”)

> Investeringar i social héllbarhet bidrar till Ionsamhet genom néjda kunder

> Investeringar i social héllbarhet bidrar till I6nsamhet genom o6kat fastighetsvérde
> Investeringar i social héllbarhet bidrar till l6nsamhet genom ett starkare varumirke
> Investeringar i social hallbarhet bidrar till lonsamhet genom minskade kostnader
> Investeringar i social héllbarhet bidrar till Ionsamhet genom affarsnytta
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Avsnitt E — Utvidrderar foretaget sina sociala investeringar/insatser?

> Ja — Ga till avsnitt E2
> Nej — Ga till avsnitt E1

Avsnitt E1 — Frdgor om varfor foretaget inte utvérderar sina sociala insatser
(sjupunktsskala, 1 = ”instimmer inte alls”, 7 = ”instimmer helt”)

> Foretaget utvirderar inte sina sociala insatser eftersom det saknas en erkénd tillimplig metod
> Foretaget utvédrderar inte sina sociala insatser pa grund av brist pa kunskap

> Foretaget utvarderar inte sina sociala insatser pa grund av brist pa resurser

> Foretaget utvarderar inte sina sociala insatser pa grund av brist pé efterfragan

Avsnitt E2 — Fragor om hur foretaget utvirderar sina sociala insatser
(sjupunktsskala, 1 = "instdimmer inte alls”, 7 = "instimmer helt”)

> Foretaget utvédrderar sina sociala investeringar genom att se hur fastighetsvirdet paverkas

> Foretaget utvdrderar sina sociala investeringar genom en kostnadseffektivitetsanalys eller en
nytto-kostnadsanalys

> Foretaget anvander personlig erfarenhet for att utvirdera sina sociala insatser

> Foretaget anvinder medieuppméarksamhet for att utvirdera sina sociala insatser

> Foretaget anvinder forbéttrade resultat i markanvisningstivlingar for att utvdrdera sina sociala
insatser

> Foretaget anvinder kundndjdhetsundersokningar for att kontinuerligt utvérdera sina sociala
insatser

> Foretaget anviander en vdsentlighetsanalys baserad pa statistiska siffror fore och efter insatsen for
att utvirdera sina sociala insatser

Avsnitt F — Fragor om ldrande
(sjupunktsskala, 1 = "instdimmer inte alls”, 7 = "instimmer helt”)

> Foretaget anvander lardomar fran tidigare initiativ for att utveckla arbetet med social hallbarhet

> Foretaget anviander lirdomar fran andra foretags insatser for att utveckla arbetet med social
hallbarhet

> Foretaget anviander lardomar fran experter/konsulter for att utveckla arbetet med social héllbarhet
> Foretaget har dialog och samarbete med olika intressenter (akademi, kommuner, stat och andra
foretag) for att utveckla arbetet med social hallbarhet.

> Foretaget samlar in kunskap/asikter fran hyresgéster eller allménheten for att utveckla arbetet med
social hallbarhet.
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Avsnitt G — Samarbetar foretaget med andra inom branschen?

> Ja — Ga till avsnitt G2
> Nej — Ga till avsnitt G1

Avsnitt G1 — Om inte, varfor? (Oppen fraga) Gd vidare till avsnitt G3
Avsnitt G2 — P vilket sitt samarbetar foretaget inom branschen?

> Opretentiost samarbete med nyckelpersoner i andra foretag
> Gemensamma projekt

> Forutbestimda branschdagar

> Branschorganisationer

Avsnitt G3 — Oppen kommentar

Finns det nadgot som saknades i enkéten eller ndgot mer du vill f6rmedla?
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Bilaga B - Intervjuguide
Bakgrund och forstéelse av social hallbarhet
1. Kan du definiera vad social hallbarhet &r for dig?
2. Kan du beritta lite om hur ni arbetar med social hallbarhet idag?

3. Vilka faktorer anser du dr de frdmsta drivkrafterna for att foretag ska arbeta med social
héllbarhet?

4. Hur definierar du social hallbarhet i relation till fastighetsbranschen och logistikfastigheter?
5. Vilka aktorer eller faktorer upplever du stéller krav pé social hallbarhet inom er bransch?

6. Vilken roll anser du att social hallbarhet spelar i .... affdrsmodell?

7. Hur har .... arbete med social hallbarhet utvecklats 6ver tid?

Implementering av social hallbarhet i affarsmodellen
8. Pa vilket sitt beaktas social hallbarhet vid forvirv av nya fastigheter?

9. Finns det specifika sociala héllbarhetsmal som styr foretagets beslut vid investeringar?

10. Hur anser du att social hallbarhet &r en del av ditt dagliga arbete?

11. Hur péverkar social hallbarhet relationer med hyresgister, lokalsamhéllen och kommuner?
12. Hur méter och utvérderar ni effekten av era sociala hallbarhetsinsatser?

Mitning och utvérdering av social hallbarhet
13. Hur maéter och utvirderas sociala hallbarhetsinitiativ?

14. Vilka utmaningar ser du med att kvantifiera social héllbarhet inom fastighetsbranschen?

15. Hur ser du pa mojligheterna att skapa standardiserade indikatorer for social hallbarhet?

16. Hur sdkerstéller ni att era initiativ inom social héllbarhet har haft den 6nskade effekten? Kan
ni ge exempel péd hur ni f6ljer upp, utvéirderar och eventuellt justerar era insatser baserat pa

resultat?

Utmaningar och méjligheter
17. Vilka &r de storsta hindren for att integrera social hallbarhet i fastighetsbranschen?

18. Finns det exempel pa framgangsrika sociala héllbarhetsinitiativ?
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19. Hur kan fastighetsbolag arbeta mer proaktivt med social héllbarhet i samarbete med
kommuner och andra aktdrer?

Framtidsperspektiv
20. Hur tror du att social héllbarhet i logistikfastigheter kommer att utvecklas inom de ndrmaste

fem till tio aren?

21. Vilka externa faktorer (ex. lagstiftning, kundkrav, samhéllsférandringar) tror du kommer att
paverka arbete med social hallbarhet mest?

22. Om du fick foréndra en sak inom fastighetsbranschen for att forbéttra social héllbarhet, vad
skulle det vara?
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Bilaga C - Fardplan

CATENA

Fardplan

SOCIAL HALLBARHET

Social Hallbarhet

Senast uppdaterad: 21 maj 2025
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INRE OCH YTTRE MILJO:
ARBETSMIL)O, TRYGGHET
OCH HALSA

Mal: Framja hélsa, trivsel och trygghet for alla
som vistas i eller arbetar i fastigheten.

Atgarder:

O Arbetsmiljoanalys: ljus, luft, ljud, ergonomi,
pausytor

O Trygghetsanalys: belysning,
kameradvervakning, personalnarvaro,
underhall.

O Identifiera mgjligheter till Fitwel eller WELL-
certifiering.

(O Skapa rekreativa ytor: grillplats, gréntak,
sittplatser, aktivitetsytor

O Infér policy for aterkommande
trygghetsrond

Indikatorer:

s Antal certifierade (eller per-certifierade)
projekt

e Anvandarnas upplevda trygghet (enkat)

e Antal rekreativa ytor i projekt

SAMHALLSNYTTA OCH

DELAT VARDE

Mal: Bidra till samhéllsutveckling och skapa win-
win meflan affér och samhélle (CSV).

Atgérder

(O !dentifiera lokala behov och méjligheter:
féreningslokal, utbildning, vard, kultur.

(O Samverka med sociala féretag, kooperativ
eller utbildningsaktorer.

O Integrera samhallsnyttiga funktioner i
byggnaden (t.ex. gratis Wi-Fi, coworking)

O Kvantifiera och kemmunicera CSV-effekter:
t.ex. hur energieffektivisering ger
sysselsattning lokalt.

Indikatorer:

e Antal partnerskap med sociala aktorer

o Antal samhallsnyttiga funktioner i fastigheten

e Upplevd nytta hos lokalsamhallet (enkat,
intervjuer)
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PERSONALENS SOCIALA
TILLVARO OCH
DELAKTIGHET

Mal: Framja en socialt hallbar arbetsmiljé for

anstéllda i byggnaden.
Atgarder

(O Genomfér regelbunden
personalundersdékning (trivsel, delaktighet,
tillgang till resurser)

(O Skapa inflytande kanaler
(forbattringsforslag, arbetsmiljokommittéer)

(O Sakerstall jamstalldhet och icke-
diskriminering (inkl. analys av olika
grupper)

(O Erbjud rekreations-och friskvardsutrymmen

(O Knyt resultat till andra KPl:er som
sjukfranvaro, personalomsattning

Indikatorer:

e Resultat fran personalenkat

e Antal forbattringsforslag fran personal

e Andel byggnader med
paus-fvilo-ffriskvardsytor
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