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SAMMANFATTNING

Den sociala dimensionen av héllbarhet har fatt okat fokus i fastighetsbranschen.
Diaremot saknas en konkret definition av begreppet och vidare ett tydligt satt att méta
effekten av arbete med social hallbarhet. Syftet med examensarbetet ar att definiera
vikten av begreppet 1 fastighetsbranschen och direfter ta fram en strategisk
affairsmodell for hur fastighetsforvaltare kan arbeta med social hallbarhet i
kommersiella fastigheter.

Examensarbetet har utforts genom att viva samman resultatet fran den kvalitativa
undersokningen med en teoretisk referensram. Empirin bygger pd kvalitativa
intervjuer, granskning av Nojd-Kund-Index (NKI) samt fysiska observationer. Vidare
har vi analyserat och dragit slutsatser for att utforma studiens affarsmodell.

Studiens empiri visar att social hallbarhet i fastighetsbranschen tidigare hamnat 1
skymundan bakom de tva andra dimensionerna. Detta bottnar i att begreppet har olika
betydelse for olika ménniskor vilket forsvarar mojligheten att pavisa vérdet av sociala
projekt.

Fastighetsbranschen har sedan en lang tid tillbaka maétt sina ekologiska och
ekonomiska framgangar 1 finansiella termer. Studien redovisar ett exempel pa hur
fastighetségare med hjélp av konceptet Social Return On Investment, SROI, dven kan
forsta effekten av sociala projekt 1 monetéra termer. Vidare dr SROI en del av studiens
affairsmodell som klargor ett tillvigagangssitt for Platzer att arbeta med social
héllbarhet i kommersiella fastigheter. Genom de fem delprocesserna anser vi att
foretaget skapar en grund for en mer socialt héllbar fastighetsforvaltning. Vi ser
affarsmodellen som ett enkelt sétt att kommunicera arbetet bade internt och externt.
Baserat pd resultatet har vi vidare utformat rekommendationer for Platzer for att
upprétthalla ett fortsatt socialt hallbarhetsarbete.

Vi ser stor potential for fastighetsbranschens aktorer att fortsdtta utveckla koncept
som frdmjar sociala investeringar. Genom detta kan social hallbarhet bli en naturlig
prioritet i fastighetsbranschen.

Nyckelord: social hallbarhet, kommersiella fastigheter, kommersiell forvaltning,
affarsmodell,SROI
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ABSTRACT

The focus on social sustainability has increased in the real estate industry. However,
there is no concrete definition of the concept and, furthermore, no clear way of
measuring the effect of social sustainability. The purpose of the degree project is to
define the importance of social sustainability in the real estate industry and to develop
a strategic business model for how property managers can work with social
sustainability in commercial real estate.

The thesis work has been carried out by weaving together the results of the qualitative
study with the theoretical frame of reference. The empirical study is based on
qualitative interviews, analysis of Customer Satisfaction Index (CSI) and physical
observations. Furthermore, we have analyzed and drawn conclusions to design the
business model.

The study shows that social sustainability has previously not been given as much
priority as the other two dimensions of sustainability. Social sustainability has
different meaning for different people, which makes it difficult to show the value of
social projects. The real estate industry has, for a long time, measured its ecological
and economical success in financial terms. The study presents an example of how
property owners now can understand the effect of social projects in monetary terms
with the concept Social Return On Investment, SROI. SROI is also part of the
business model that clarifies an approach for Platzer to work with social sustainability
in commercial real estate. Through the five sub-processes, we believe that the
company can create a good foundation for a social sustainable property management.
The business model is a simple way to communicate the work with social
sustainability both internally and externally. Furthermore, based on our results, we
have formulated recommendations for Platzer to maintain social sustainability work.

We see great potential for the real estate industry continuing to develop concepts that
promote social investments. Through this, social sustainability can become a natural
priority in the real estate industry.

Key words: social sustainability, commercial real estate, commercial management,
business model, SROI
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FORORD

Examensarbetet har genomforts pa halvfart under varen 2020. Arbetet har pagatt
under 20 veckor och omfattar 15 hogskolepodng. Examensarbetet ér ett avslutande
moment for var Teknologie kandidatexamen frén Chalmers Tekniska Hogskola fran
programmet Affarsutveckling och Entreprendrskap inom Samhallsbyggnadsteknik
(AE). Arbetet har utforts pa ett av Goteborgs storsta fastighetsbolag, Platzer
Fastigheter AB.

Vi vill rikta ett tack till var handledare Pelle Arve pa Platzer som med sin kompetens
bidragit med vérdefull information som mojliggjort var studie.

Ytterligare ett stort tack till var handledare och examinator, Nina Ryd. Nina har med
sitt breda kontaktndt och kunskap varit en stor trygghet genom hela arbetets géng.
Med sin langa erfarenhet i1 branschen har Nina véglett oss och kommit med vardefulla
rad.

Vidare vill vi tacka Platzer for ett fantastiskt mottagande och for mojligheten att fa bli
en del av foretaget under tiden for arbetet. Ytterligare tack till alla er som engagerat
er, delat med er av kunskap, vardefull tid och ideér. Detta 1 sdvil intervjuer, samtal
och diskussioner i lunchrummet. Allt vi fatt till oss har haft en betydande roll for
utfallet av vért examensarbete.

Tack!

Goteborg juni 2020
Andrea Appelqvist & Sally Johansson
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1. Inledning

I f6ljande kapitel behandlas bakgrunden till examensarbetet och en kort introduktion
av det foretag samt fastigheter som &r aktuella for studien. Vidare redovisas studiens
syfte, problematisering och avgrénsning.

1.1 Bakgrund

Idag ar hallbarhet ett centralt fokus i samhillet. Inte minst d& det &r av storsta vikt for
ett langsiktigt funktionellt samhélle men ocksé som ett sétt for foretag att skapa en
konkurrensfordel pd marknaden. Hallbarhet delas vanligtvis upp i tre dimensioner, dér
den ekonomiska och ekologiska héllbarheten har utmaningar dar tydliga atgirder kan
vidtas, medan den sociala hallbarheten ar svarare att konkretisera.

Fragestillningen for examensarbetet dr framtagen tillsammans med fastighetsbolaget
Platzer Fastigheter AB och kommer berora Fastighet X och Fastighet Y. Fastighet X
ar beldgen 1 Gullbergsvass i centrala Goteborg och studiens andra fastighet dr beldgen
1 Hogsbo industriomrade. Bada fastigheterna inrymmer kontorsverksamhet. Enligt
Pelle Arve (Personlig kommunikation, 4 februari 2020), inkop- och hallbarhetschef pa
Platzer, har foretaget idag inget konkret tillvigagangssitt pd hur arbete med social
hallbarhet kan ske i forvaltningsskedet.

1.1.2 Kort om Platzer och de aktuella fastigheterna

Platzer ér ett av Goteborgs ledande fastighetsbolag inom kommersiella fastigheter.
Den framsta inriktningen &r kontor men foretaget forvaltar dven lokaler inom industri
och logistik. Platzer forvaltar och utvecklar idag 68 fastigheter med 825 000 m?
uthyrningsbar yta, med ett totalt fastighetsvarde pa cirka 20 miljarder kronor.
Foretaget arbetar efter visionen: “Vi ska géra Goteborg till Europas bésta stad att
arbeta i” (Platzer, 2020).

For att resultatet pa studien ska kunna generaliseras och appliceras vid forvaltning av
andra fastigheter har vi valt att studera tva kontorsfastigheter med olika geografiska

lage, skilda forutsattningar och som forvaltas av tva olika fastighetsteam.

Fastigheternas geografiska ldge kan utldsas i figuren nedan:
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Figur 1: Fastigheternas geografiska lige. Norra markeringen visar omrddet for Fastighet X och den
sodra markeringen visar omrddet for Fastighet Y (Karta fran Google Earth, bild behandlad av egen

forfattare).

I Gullbergsvass ligger Fastighet X. Fastigheten utgors av tvd sammansatta byggnader
som tillsammans skapar en av Goteborgs storsta kontorsfastigheter. Fastighet X har
sex véaningar och en ljusgard med restaurang i entréplan. Ar 2014 blev fastigheten
certifierad med LEED Platinum, vilket 4r den hogsta miljocertifierad i ett globalt
system for miljocertifiering (Platzer, u.a). Miljocertifieringen gor fastigheten extra
intressant att utreda ur ett socialt hallbart perspektiv.

Fastighet Y &r beldgen i Hogsbo industriomréde, intill Dag Hammarskjoldsleden.
Omradet rdknas som ett utvecklingsomrade dir den nya stadsdelen “Sodra
Anggérden” s& smaningom kommer att viixa fram. Fastighet Y #r en kontorsbyggnad
pa fyra vaningar som inrymmer kontor i olika storlek och i entréplan finns en
restaurang. Fastigheten ar certifierad med “Green Building” (Platzer, u.4).

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet dr att definiera vikten av social hallbarhet i
fastighetsbranschen och dérefter ta fram en strategisk affarsmodell for hur
fastighetsforvaltare kan arbeta med social héllbarhet 1 enskilda kommersiella
fastigheter.

2
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1.3 Fragestillningar

> Hur definieras social hdllbarhet inom kommersiell forvaltning?
> Hur kan kommersiella forvaltare framja social hallbarhet i enskilda
fastigheter?

1.4 Problem

Den sociala dimensionen av hallbarhet dr hogst aktuell i fastighetsbranschen, bade pa
lokal och global nivé (Strém, Molnar & Isemo, 2017). Svérigheten &r att det inte finns
en konkret definition av begreppet social hallbarhet, vilket gor det problematiskt for
branschens aktorer att vidta atgirder for att frimja den. Idag finns det tydliga
nyckeltal och métbara parametrar som gor det enkelt for fastighetsbolagen att berdkna
ekologisk och ekonomisk héllbarhet i siffror, ddremot saknas en motsvarighet for den
sociala aspekten. Dessutom finns det inte lika manga certifieringar for fastighetségare
att stréva efter inom social hdllbarhet. Detta &r ytterligare en parameter som pavisar
problematiken kring konkretisering och métning av social hallbarhet.

Som ovan ndmnt har Platzer idag inget konkret tillvigagangssitt pa hur arbete med
social hallbarhet ska ske i kommersiella fastigheter. Vidare belyser Arve att
problematiken kring att hitta I6sningar som fradmjar social hallbarhet 6kar om
fastighetségaren endast dger en enskild fastighet i1 ett omrade. Detta for att
mdjligheten att paverka den omkringliggande miljon runt den aktuella fastigheten
minskar (Personlig kommunikation, 4 februari 2020). P4 samma sétt belyser Susanna
Elfors (2019) vikten av att samverka och samskapa for en gynnsam stadsutveckling.
Vidare menar Elfors pé att det inte gér att arbeta ensam med hallbar utveckling.

1.5 Avgransningar

Rapporten baseras pa en analys av tvéa fristdende fastigheter, Fastighet X och Fastighet
Y, som bada dgs och forvaltas av fastighetsbolaget Platzer. Studien &r darmed
avgréinsad till att behandla tvd kommersiella kontorsfastigheter 1 Goteborg.

Betriaffande hallbarhetsaspekter sé utreds endast den sociala hallbarheten och lika stor
vikt ldggs darfor inte 1 att behandla den ekologiska och ekonomiska héallbarheten. De
semistrukturerade, kvalitativa intervjuerna har begransats till de tva berérda
fastighetsteamen pé Platzer samt tvd externa personer som ar sakkunniga inom social
héllbarhet.

Med anledning av Covid-19 har elva av de tolv planerade intervjuerna kunnat

genomforas. Atta av de elva intervjuer genomfordes via fysiska moten, medan tre
intervjuer fick genomforas via telefon.
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2. Begreppsdefinition

I f6ljande kapitel redovisas olika definitioner och uppfattningar av begreppet social
hallbarhet. Syftet med kapitlet ar att ge perspektiv pa begreppet samt kinnedom i hur
social hallbarhet hanteras i fastighetsbranschen och specifikt inom kommersiell
forvaltning. Vidare presenteras dven en ordlista med for studien relevanta och
aterkommande begrepp.

2.1 Hallbar utveckling

For att definiera social hallbarhet och vidare social hallbarhet i kontexten kommersiell
forvaltning krévs ett bredare perspektiv pa héllbar utveckling och hur det hanteras pa
global niva.

Begreppet hallbar utveckling fick global spridning ar 1987 i samband med publicering
av rapporten “Our Common Future”, dven kallad “Brundtlandsrapporten”. Rapporten
bearbetades av FN:s virldskommission for miljé och utveckling diar Norges tidigare
statsminister Gro Harlem Brundtland var ordférande. Kommissionen menar pa att
social hallbarhet inte kan uppnas om vara naturresurser éverexploateras. Hallbar
utveckling och social tillvixt méste ddrmed ske pd miljons premisser (FN-férbundet,
u.d).

Vidare presenteras i Brundtlandsrapporten nutidens mest vedertagna definition av
hallbar utveckling:

”En hallbar utveckling dr en utveckling som tillfredsstdller dagens
behov utan att dventyra kommande generationers mojligheter att
tillfredsstdlla sina behov”

(FN-forbundet, u.4, s.1).

Brundtlandrapporten menar pa att hallbar utveckling utgors av ett samspel mellan de
tre dimensionerna av héllbarhet: den ekologiska, ekonomiska och den sociala
hallbarheten. Den ekologiska héllbarheten avser allt som beror jordens ekosystem,
exempelvis jordens naturresurser och biologiska méngfald. Den ekonomiska aspekten
av hallbarheten handlar om att ekonomisk tillvaxt inte far ske pa bekostnad av
framtida generationers mdjlighet att tillgodose sina behov. Vidare kriver detta en
hushallning av dndliga resurser. Den sociala hillbarheten handlar 1 sin tur bland annat
om individens behov, rittigheter och vélbefinnande (KTH, 2020).

For att fortydliga samspelet mellan de tre dimensionerna kan tva figurer med tva olika
perspektiv dskadliggoras. Den vénstra figuren nedan visar de tre dimensionernas lika
vérde och betydelse. Modellen beskrivs som “Triple Bottom Line” och &r framtagen
ar 1994 av John Elkington, en forfattare och entreprendr inom héllbar utveckling
(Elkington, 1998). I mitten av modellen dér samtliga dimensioner dverlappar varandra
infaller “héllbar utveckling”. Figuren till hoger visar pd att héllbar utveckling kan ses
som en hierarki dir den ekologiska dimensionen anses vara grundldggande och vidare
att den sociala hallbarheten ar en forutsittning for den ekonomiska dimensionen.
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Figur 2 och 3: Tva perspektiv pd hallbar utveckling (Figurer bearbetade av egen forfattare med
inspiration fran Elkingtons Triple Bottom Line, 1998).

Ar 2015 s16t sig samtliga medlemslinder i FN samman genom att anta den nya
utvecklingsagendan for en ekologisk, ekonomisk och socialt hdllbar utveckling
(FN-forbundet, u.d). Den omfattande agendan innefattar 17 globala mal som
tillsammans strdvar mot fyra mal till ar 2030, dessa &r att utrota extrem fattigdom,
l6sa klimatkrisen, framja fredliga och rdttvisa samhdillen samt reducera den
ojamlikhet och ordttvisa som foreligger i virlden (UNDP, u.d). Social héllbarhet kan
utldsas i flera av de 17 globala malen och dess 169 delmal for hallbar utveckling.
Enligt Platzer arbetar man aktivt med fyra av de globala mélen som ber6r social
héllbarhet. Dessa dr 5. Jamstélldhet, 7. Hallbar energi for alla, 8. Anstédndiga
arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt samt 11. Hallbara stidder och samhéllen (Platzer,
2020).

5 JAMSTALLDHET

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
0OCHEKONOMISK

Tlll\lﬂy
ail

Figur 4: Platzers utvalda globala mdl som behandlar social hallbarhet (Globalamalen, u.ad).

2.2 Social hallbarhet

Social hallbarhet dr ett begrepp som under de senaste ren har blommat upp i olika
kontext i fastighetsbranschen. Begreppet ses ofta i foretagspresentationer och
redovisningar men inte sillan rader otydlighet 1 vad arbete med social héllbarhet
egentligen innefattar. Ofta anvidnds begreppet utan egentliga vetenskapliga beldgg
géllande de mél och syften som forvéntas uppndés. Detta kan bero pa de svarigheter
som finns gillande definition och méitbarhet. Gustavsson och Elander (2013) belyser i
sin rapport “Social hdllbarhet inte bara ’sustainababble”? Fran mangtydig vision till
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analytiskt redskap vid uppfoljning av stadsbyggnadsprojekt” avsaknaden av ett
“socialdioxid” som kan jamforas med koldioxid, vilket 1 stor utstrackning anvands
som en indikator for ekologisk hallbarhet.

Under de senaste aren har social hallbarhet, som ett eget begrepp och dimension av
héllbarhet, 6kat som forskningsomrade. Social hallbarhet ar fortsatt den dimension av
de tre huvudsakliga som &r svarast att faststélla och i dagsldget finns fortfarande ingen
vedertagen, generell definition. Hur social hallbarhet definieras beror pa begreppets
kontext och vilka politiska samt organisatoriska forutsédttningar som foreligger.
Begreppet har dessutom, precis som vart samhille, dndrats med tiden och foljer
aktuella varderingar, normer och uppfattningar (Urban Utveckling, u.a).

Vidare diskuterar Urban Utveckling, en organisation som arbetar med den sociala
aspekten i1 samhéllsplanering, hur social hallbarhet innebér att skapa en miljé dir
ménniskors rittigheter respekteras. Alla ménniskor ska ges mgjlighet till en
utvecklande livsmiljo dér kunskap kan tillgodogoras och god hilsa kan frimjas. Detta
ska ske oberoende av vilka behov och forutsittningar som skiljer individerna at. En
vél fungerande stad maste ta hdnsyn till alla individers behov samt rérelsemonster.
For att astadkomma detta krivs arbete med bland annat motesplatser, trygghet,
tillgdnglighet, hilsa, mangfald och kultur (Urban Utveckling, u.a)

2.3 Social hallbarhet vid kommersiell fastighetsforvaltning

For att vidare konkretisera begreppets betydelse och kontext relateras social hallbarhet
1 denna studie till forvaltning av Platzers kommersiella fastigheter i Géteborg. Studien
baseras saledes pa forskning inom social hallbarhet samt inom kommersiell
forvaltning, utifran det har en generell definition av begreppet for studien tagits fram.

Social hallbarhet spelar en viktig roll 1 stadsutvecklingen for att skapa miljoer dir
méinniskor har god hilsa, trivs och utvecklas. For att skapa trivsamma miljoer for
stadens invénare innebir det siledes att den sociala aspekten av hallbarhet bor
implementeras dven i forvaltningsskedet.

Traditionell fastighetsforvaltning har inneburit att fastighetsdgare hyrt ut en fastighet
och hanterat de tekniska I6sningarna och de sa kallade “harda vardena”. Trots att
ménniskan historiskt sett har haft ett antropocentriskt synsétt har den sociala aspekten
1 forvaltningen inte blivit sérskilt definierad eller uppmarksammad (Jenks, M., &
Demspey, N, 2005). Det ar forst nér 6kat fokus pa social hallbarhet 1
fastighetsbranschen har infallit som ocksa forbéttringsatgérder har kunnat vidtas. Fran
den traditionella fastighetsforvaltningen har branschens hallbarhetsperspektiv vidgats,
och minniskan har hamnat i fokus ndr man utformat “facility management”. Detta
innebér tjdnster som utover fastighetens drift &ven gynnar hyresgéstens
karnverksamhet. Detta i form av att samordna och organisera diverse stodfunktioner
for att deras verksamhet ska kunna drivas pa ett effektivt satt .

Susanna Elfors &r en civilingenjor inom miljoteknik och héllbar infrastruktur och efter
sin doktorsexamen i stadsstudier har hon arbetat med att utveckla olika koncept och
16sningar till att leva mer héllbart. Ar 2019 skrev Elfors boken “Hallbart saklart!” dir
hon pa ett tydligt sétt delar upp social hallbarhet i fyra olika nivéer inom
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fastighetsforvaltning. Dessa ér:

e Distansniva
Reducera inkop som inte dr nddvandiga, arbeta med atervinning, kontrollera att
produkter som kdps in har producerats under rimliga arbetsvillkor och samarbeta med
leverantorer som ocksa arbetar med social hédllbarhet.

e Foretagsniva
Hir fokuserar man pa det interna arbetet, exempelvis vad foretaget sponsrar och
sponsras av. Fokus ligger ocksa pa att sikerstélla att foretagets anstillda arbetar under
goda arbetsvillkor.

e Stadsdelsniva
Fastighetsdgare kan genom samverkan strdva efter att skapa attraktiva och trygga
omréden i staden.

e Fastighetsniva
Denna nivén ar for studien den mest aktuella. Hér ligger det huvudsakliga fokuset pa
att forbéttra fastigheten och oka trivseln for hyresgésterna.

Man kan alltsé enligt Elfors redan fran inkdpsstadiet involvera social hallbarhet som
kommersiell forvaltare.

Studien kommer didrmed att utgé frén foljande definition for social hallbarhet vid
kommersiell fastighetsforvaltning: I slutdndan dr det mdnniskan som ska vistas i
lokalerna och den storsta faktorn till att kdrnverksamheten kan fortgd. Social
hdllbarhet vid kommersiell fastighetsforvaltning innebdr ddrmed att forvaltningen ska
utgd frdn att mdnniskan dr i fokus, bade i de ekonomiska, administrativa sdvil som de
tekniska besluten for fastigheten.
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2.4 Begreppslista

Fastighetsteam - P4 Platzer genomf0rs arbetet med respektive fastighet i ett
fastighetsteam. Teamet bestér av en kommersiell forvaltare, en teknisk forvaltare och
en fastighetsansvarig. Om fastigheten ska genomga storre forandring kan teamet
dessutom utdkas med en projektledare och en kommunikationsansvarig (Personlig
kommunikation 4 februari, 2020).

Harda viirden - Ar virden som ofta gér att mita och som antingen ir materiella eller
pa nagot sitt ar kopplade till det materiella. Detta kan vara virden som produktivitet,
omsittning, 1dnsamhet eller vinstmarginal.

Kommersiella fastigheter - Begreppet kommersiella fastigheter avser framst mark,
hus och lokaler, det vill sdga alla ytor som inte innefattar bostider. Kommersiella
fastigheter &r allra vanligast 1 form av butiker 1 handelssektorn eller som kontor men
kan innefatta allt fran restauranger, klddaffarer, biografer och frisorer
(Verksamhetslokaler, u.4).

Kommersiell forvaltning - Kommersiella fastigheter skiljer sig fran bostader pé
ménga sitt och maste utvecklas, vardas och marknadsforas for att fastighetsvirdet och
lonsamheten ska bibehallas. Kommersiell forvaltning sker med avsikten att skapa
l6nsamhet i den aktuella fastigheten. Att lagga tid pa att varda och bevara relationer
med befintliga hyresgéster dr ofta mer l6nsamt &@n att jaga nya och ddrmed ar en stor
del av den kommersiella forvaltningen kundorienterad.

Mjuka viirden - I denna rapport bendmns existentiella, immateriella och svarmitbara
foreteelser som mjuka viarden. Exempel pé detta kan vara trygghet, medkénsla,
tillhorighet och vilmaende.

Monetira proxytermer - “En monetér proxyterm ar en monetér uppskattning av hur

mycket en effekt dr véard for en individ eller organisation” (Nilsson & Hahn, 2012
s.108).

NKI - “N6jd kundindex”. Ett index som miéter ett foretags kundndjdhet.

Nudging - Ett verktyg som anvinds i syfte av att “knuffa” ménniskor till att enkelt
vilja ett battre alternativ, exempelvis inom héllbarhet (Ramboll, u.4).
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3. Teoretisk referensram

For att ge rapporten tyngd har tidigare forskning pa omrédet social hallbarhet och
kommersiell forvaltning studerats. Rapporter, bocker och elektroniska killor som
ansetts ligga till god grund for fortsatt fordjupning pé amnet ar presenterade nedan.

3.1 Social hallbarhet ur ett samhiillsplaneringsperspektiv
— en kunskapsoversikt

“Social hallbarhet ur ett samhdllsplaneringsperspektiv— en kunskapséversikt” ar
skriven av Lisa Strom, Stefan Molnar, Sanna Isemo och &r en slutprodukt av Mistra
Urban Future Project. Malet med rapporten dr att 0ka forstdelsen hos forskare
betriffande vilka behov och utmaningar som finns inom samhéllsbyggnad, med fokus
pa social hallbarhet. Rapporten &r relevant for studien da den lyfter viktiga perspektiv
som kan spela in i en socialt héllbar fastighetsforvaltning. Vi kommer dock beakta att
rapporten behandlar social hallbarhet ur ett storre perspektiv och dirmed kan inte
innehéllet direkt Oversittas i var studies kontext utan vidare analys.

Strom et al. (2017) beskriver fyra strategier for hantering av den sociala dimensionen i
samhillsplanering och samhéllsutveckling.

1. Helhetssyn

2. Tillgédng och tillgdanglighet

3. Blandning och variation

4. Samverkan och delaktighet

Helhetssyn

Forfattarna beskriver hur stadsplanering handlar om att ha en helhetssyn. Fokus kan
inte ligga pa att rusta upp eller bygga enskilda byggnader eller kvarter, vi maste se
med ett storre perspektiv for att skapa en sammanhéngande stad. Vidare presenteras
hur strak och en utvecklad kollektivtrafik kan bidra till en stad som upplevs mer
sammanhéllen.

Tillgang och Tillginglighet

Tillgdng och tillginglighet redogdr fordelningen av resurser. Det kan exempelvis
innebdra tillgang till service och fungerande kollektivtrafik samt cykelvégar, dessa ér
faktorer som tillsammans paverkar tillgédngligheten till platsen. Ytterligare perspektiv
som végs in dr nérhet till den offentliga miljon och métesplatser.

Blandning och Variation

For att skapa en levande och trygg stadsmiljo lyfter forfattarna vikten av en variation
av funktioner. Den fysiska planeringen kan exempelvis skapa forutséattningar for att
gora trygga gatumiljoer eller for att skapa motesplatser.

Samverkan och Delaktighet

Planeringsprocessen ir idag fordelad efter ansvar dér olika yrkesroller och aktorer ér
delaktiga 1 olika skeden av processen. Att arbeta tvirsektionellt beskrivs 1 rapporten
som en framgangsfaktor for att vdva in den sociala aspekten av hallbarhet 1 den
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fysiska planeringen.

3.2 The Social Dimension of Sustainable Development:
Defining Urban Social Sustainability

Artikeln ar skriven av Nicola Dempsey, Glen Bramley, Sinéad Power och Caroline
Brown och dr publicerad i Wiley Online Library. N.Dempsey et al. (2005) beskriver
begreppet hallbart samhdlle som:

“Places where people want to live and work, now and in the future. They meet the
diverse needs of existing and future residents, are sensitive to their environment, and
contribute to a high quality of life. They are safe and inclusive, well planned, built
and run, and offer equality of opportunity and good services for all”

$.290
De indikatorer som bidrar till det hallbara samhéllet har N.Dempsey et al. (2005) delat
upp 1 fem olika dimensioner;
1. Deltagande i kollektiva grupper och nitverk i samhéllet
2. Gemenskapens stabilitet
3. Social interaktion/sociala nitverk i1 samhéllet
4. Stolthet/kénsla av plats
5. Sdkerhet och trygghet

Platzer arbetar efter visionen “Vi ska gora Goteborg till Europas bésta stad att arbeta
1” (Platzer, 2020), séledes bidrar artikeln till intressanta perspektiv pa vad Platzer ska
fokusera pé. Vidare lyfter artikeln viktiga aspekter sésom utmaningarna med att fa
ménniskor att engagera sig 1 social héllbarhet. Artikeln blir saledes relevant for
studien dé kopplingar och paralleller kan dras ifran artikelns indikatorer pé ett socialt
samhdlle till en socialt hallbar, kommersiell fastighetsforvaltning. Precis som 1 punkt
3.1 bor vi dven 1 denna artikel beakta det storre perspektivet pa social héllbarhet, och
vidare analysera artikelns innehall for att anvénda det i studiens kontext.

3.3 Kunddriven fastighetsforvaltning

Boken “Kunddriven fastighetsférvaltning” ér skriven av Anna-Lena Hogberg och
Erik Hogberg &r 2000.

Forfattarna beskriver hur ett framgéngsrikt fastighetsbolag skapar vérde for
hyresgisterna genom att anpassa och nyttja den befintliga fastigheten pa ett sitt som
gor att hyresgdsten kan producera viarde. Kunddriven fastighetsforvaltning innebéar
saledes hur fastighetsbolag eller forvaltningsorganisationer malmedvetet kan arbeta
for att skapa virde for sina hyresgister. Precis som for definitionen av social
hallbarhet sa sitts kunden/ménniskan i centrum och att ha kinnedom om hyresgéstens
behov och 6nskemal dr avgdrande for kunddriven fastighetsforvaltning.

Hogberg och Hogberg (2000) beskriver hur de genom intervjuer av atskilliga hundra
hyresgéster har tagit fram hyresgéstens onskehyresvérd”. Det viktigaste for
hyresgister ar enligt studien att bli tagen pa allvar (Hogberg & Hogberg, 2000). Detta
innebdr vidare att nedan uppnas:
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Kontakt: hyresgdsten upplever att forvaltaren bryr sig och viarnar om dem
Relationen: forvaltaren haller sina 16ften

Servicen: service ska finnas tillginglig

Lokalen: ska tillfredsstilla hyresgéstens behov.

Utover det som presenterats ovan lyfter forfattarna ytterligare prioriterade 6nskemal
fran hyresgéster:

e Snabb aterkoppling

e Rent & Snyggt (yttre och inre miljo)

e Fa support nér det krivs

e Att fastighetsdgaren foljer samhéllstrender
(Hogberg & Hogberg, 2000)

Litteraturen &r av stor vikt for vér studie dd den pavisar vikten av kundorienterad
fastighetsforvaltning och belyser faktorer hyresgéster vérdesétter. Att beakta ar dock
att boken skrevs under ar 2000 och de faktorer som beskrivs som viktiga kan ha
dndrats med tiden.

3.4 Kvalitet- fran behov till anvindning

Boken ér skriven av Bo Bergman och Bengt Klefsjo (2012) och behandlar bland
mycket annat verktyg och arbetssétt som forenklar arbetet med kundfokuserad
utveckling. Bergman och Klefsjo beskriver intern och extern kundtillfredsstéllelse och
hur denna kan matas.

Basbehov

Dessa behov maste uppfyllas for att hyresgésten ska kdnna sig n6jd. Dock kan inte
nojda hyresgéster dstadkommas genom att endast tillfredsstédlla basbehov. Basbehoven
ar dessutom 1 ménga fall sa sjdlvklara att hyresgésten inte kommer bendmna dem vid
fragan om dennes behov.

Uttalade behov

De uttalade behoven ér de behov som hyresgisten forvantar sig att f4 uppfyllda och
som de anser dr viktiga. Det dr dessa behov som hyresgisten uppger om de blir
tillfrigade.

Genom att vara observanta pa vad som uppfyller hyresgéstens uttalade behov kan man
som foretag skapa sig en stark plats pA marknaden med lojala kunder. Det bor dock
tas i beaktning att alla kan ta reda pd de uttalade behoven hos en hyresgist och
diarmed skapas inte en konkurrensfordel for ett foretag som endast tillfredsstiller
dessa.

Omedvetna behov

En hyresgist dr inte alltid medveten om vad man egentligen 6nskar och vad som kan
uppfyllas. Eftersom hyresgésten inte &r medveten om sitt eller sina behov kan dessa
inte heller kommuniceras vid tillfrdgan. Genom att identifiera och tillfredsstélla
omedvetna behov fér erbjudandet ett mervirde. Genom att identifiera enkla foreteelser

CHALMERS, Arkitektur och samhiillsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20 11



som uppfyller omedvetna behov kan Platzer skapa en stor konkurrensfordel pa
marknaden.

Aven produktens eller tjénstens egenskaper delas in efter liknande kategorisering.
Egenskaper som leder till att basbehov uppfylls bendmns som Nédvindiga.
Motsvarande egenskaper for uttalade behov beskrivs som Férvintade egenskaper och
slutligen de egenskaper som uppfyller omedvetna behov kallas for A#traktiva
egenskaper. Betydelsen for de olika egenskaperna redovisas nedan i Kanomodellen:

Grad av
tillfredstillelse

Mycket 4 Omedvetna behov
ndjd

Uttalade behov

Mycket hog
» Grad av uppfyllelse

Abehov

Mycket
missnojd

Figur 5: Kanomodellen (Bild behandlad av egen forfattare med inspiration fran Professor Noriaki
Kanos modell 1980).

Att inte lyckas identifiera eller uppfylla attraktiva egenskaper och att gora det kan
beskrivas som skillnaden mellan “okej” och “WOW!” (Bergman & Klefsjo, 2012).

Eftersom en delstudie i examensarbetet bestar av en granskning av Platzers
NKI-undersdkningar, har Bergman och Klefsjos bok “Kvalitet- frén behov till
anvandning” bidragit till en 6kad forstaelse for hyresgistens behov och férvéntningar.
Informationen har varit till stor nytta for vidare arbete med affiarsmodellen.

3.5 Social return on investment, SROI

Sedan en lang tid tillbaka har fastighetsbranschen matt sina framgangar 1 strikt
finansiella termer. Social Return On Investment dr ett koncept som fokuserar pa
virdeskapande fordndring snarare én prestation och dr ett av fa koncept som belyser
vardet av effekter frdn det som saknar ett tydligt marknadsvirde, exempelvis social
integration eller upplevd trygghet. SROI skiljer sig fran andra analysverktyg genom
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att bdde ekonomiska, sociala och ekologiska effekter berdknas 1 monetira termer (sroi,
u.a).

Till £6]jd av SROI mgjliggors ett bredare perspektiv genom att fokusera pa det virde
som ett foretag eller organisation skapar exempelvis socialt eller ekologiskt. I var
studie dr begreppet SROI och dess innebdrd av stor betydelse for att kunna méta
effekten av arbete med social hallbarhet i forvaltningsskedet, som foresprakas i
affarsmodellen. Vi kommer dven att anvinda SROI som en sprakbrygga for att
underlitta foretagets interna och externa kommunikation. Detta d& effekter med hjélp
av SROI kan ridknas om till monetéra termer och personer som drivs av affarer och
transaktion kan ddrmed enklare forsta effekten av subjektiva, mjuka, virden sdsom
trygghet, vilmdende och samhorighet. Det monetéra systemet, som innefattar kronor
och oren, anviands pa grund av att det idag &r det system som ar mest utvecklat for att
forsta varde. Viktigt att podngtera r att effekter sasom en mer hélsofrimjande miljo
eller 6kad upplevd trygghet inte direkt oversitts till kronor och 6ren, utan att vardet ur
effekterna enklare forstds med dessa proxytermer (sroi, u.d). Da det dnnu inte finns
analyser ddr SROI tilldimpats vid fastighetsforvaltning innebér detta att flertalet
antaganden har gjorts i studiens exempel.

En SROI-analys baseras pa sju principer som vidare dr underlag for de sex stegen till
att ta fram SROI-analysen. Principerna innebér foljande: att intressenterna involveras,
att fordndringen fOr intressenterna forstés, att effekterna varderas med hjélp av
monetéra proxytermer, att endast det visentliga inkluderas, att arbetet inte 6verskattas,
att processen hela tiden dr 6ppen och tydligt samt att utfallet granskas av en
oberoende kvalitetsgranskare (sroi, u.d).

Gordon Hahn dr VD pa Serus, ett foretag som arbetar med véirdeskapande bland annat
genom SROI. Hans medarbetare Erik Jannesson Nilsson dr expert inom
hallbarhetsstyrning och ekonomie doktor i strategisk ekonomistyrning. I deras bok
“SROI - Social return on investment, Innebdrd & Tillimpning” beskrivs de sex stegen
for att ta fram en SROI-analys:

Steg 1 Steg 2 Steg 3 Steg 4 Steg 5 Steg 6

Omfattning och  Effekterna Miitning av Analysobjektens = Beridkna Redovisa, forankra
identifiering av kartliggs effekter paverkan SROI- och nyttja
intressenter virdet informationen

Figur 6: SROI-processen (Figur bearbetad av egen forfattare).

Steg 1: Omfattning och identifiering av intressenter

Det forsta som bor goras dr att faststélla granserna for analysen, vad som ska
analyseras, vem som ska gora det och vilka resurser som finns tillgéngliga. Har
genomfors dven en kartldggning av berdrda intressenter.
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Steg 2: Effekterna kartliggs

Genom att involvera intressenter kan arbete med kartldggning av analysobjekten
paborjas. Kartldggningen innebér att pavisa vilka resurser som anvénds, hur dessa
omvandlas till aktiviteter och slutligen vilka resultat och effekter som erhalls.

Steg 3: Mitning av effekter

For att mata effekter utvecklas indikatorer. Dessa hjélper till att forstd om nagon
effekt har uppstétt och da i vilken utstrackning det har skett. Indikatorer kan vidare
delas upp i tre olika kategorier. Objektiva indikatorer, subjektiva indikatorer och
direkta métningar.

Objektiva indikatorer kan forklaras som exempelvis en berdkning av antal
traningspass som en grund till hédlsa, med andra ord ar de objektiva indikatorerna
kvantifierbara. Subjektiva indikatorer innebér intressenters upplevelse av sin egen
eller ndgon annans forandring kopplat till fysisk, psykisk och social hilsa. Detta kan
exempelvis handla om trygghet, delaktighet och styrka. Direkta mitningar behover
nddvindigtvis inte vara en indikator men kan i1 vér kontext betraktas som en. Direkta
métningar kan exempelvis innebdra 6kade eller minskade kostnader och intékter.
Detta kan 1 sin tur anvéndas som en indikator till forandring.

Vidare presenterar Gordon Hahn, Lena Hok och Erik Jannesson (2016) i sin bok “Sé
mits socialt hallbart virdeskapande” tre verktyg som anvénds for att mita virdet av
effekter.

e Betalningsvilja
Ett tydligt sitt att visa pa vérdet av effekten ér betalningsviljan 1 forhallande till
aktiviteten. I kontexten for var studie kan betalningsviljan forklaras som vad en
hyresgast, faktiskt eller hypotetiskt, ar villig att betala for en viss aktivitet eller
forman. Maélet ar att hitta det hogsta priset som hyresgésten ar beredd att betala for att
effekten ska uppstd, med andra ord hitta den gréns dar hyresgisten inte lingre anser
aktiviteten som en investering.

e Ekonomisk kompensation
Pa motsvarande sétt kan ekonomisk kompensation anvindas for att viardera effekter.
Detta dr anvéndbart 1 situationer nér en viss resurs minskar eller tas bort. Hyresgistens
kan da vérdera effekten genom att uppskatta den ekonomiska kompensation som kan
stéllas mot att den aktuella resursen forsvinner.

e Value game
Value game som verktyg innebir att vilja ut och beskriva varor eller tjanster som har
ett kéint marknadsvérde for intressenterna. Intressenterna ska dérefter uppskatta vardet
av effekterna gentemot de aktuella varorna eller tjdnsterna. Marknadspriset pa varan
anvinds sedan for att uppskatta virdet pa effekten.

For att sdkerstélla att en betydande forédndring har skett anvinds ett sa kallat
troskelvdrde. Detta vdrde visar pa hur stor fordndring som ska ha intriffat for att det
ska vara befogat att séga att effekten har uppstatt (Nilsson & Hahn, 2012).
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Steg 4: Analysobjektens paverkan

Naér en effekt uppstar behover paverkan fran analysobjekten tydliggoras. Detta for att
pavisa hur stor del av effekten som beror pa aktiviteten eller verksamheten och hur
stor del som beror pa andra faktorer.

For att hantera detta anvands enligt Nilsson och Hahn (2012) tre fenomen:

o “Deadweight: hur stor andel av effekten hade uppstatt i alla fall?

e Tillskrivning: hur stor del av effekten beror pa andra aktiviteter, individer och
organisationer dn analysobjektet?

e Forflyttning: hur stor del av effekten har inte skapats av analysobjektet utan
uppstétt tidigare, eller forskjutit redan befintliga effekter?” (s. 73)

Det dr med dessa tre fenomen mgjligt att uppfora en formel som beskriver
analysobjektets paverkan:

Totala uppmiéitta effekter
- Deadweight
- Tillskrivning
- Forflyttning
= Analysobjektets paverkan (Nilsson & Hahn, 2012).

Steg 5: Berikna SROI-virdet

For att uppskatta den uppméitta effektens vérde for intressentgruppen utvecklas sa
kallade monetdra proxytermer. Tillimpningen av proxytermer fungerar pa ett liknande
sdtt som en marknad, en plats dér tjanster och varor kops och siljs. Det priset som
kunden betalar for en tjénst eller vara, dr vidare ett uttryck for vad ménniskan anser att
tjénsten eller varan ar vérd. Nilsson och Hahn (2012) fortydligar med ett exempel:

“Skall ni kopa en ny laptop kommer ni formodligen gora ndagon form av
sammanstdllning over vilken funktionalitet ni vill ha, och utifrdan listan kommer ni leta
efter ett alternativ som ni tycker dr virt pengarna, det vill sdga en dator som ni tycker
uppfvller kraven till ett pris som dr rimligt” (s.109).

SROI fungerar precis likadant vid vérdering av subjektiva effekter sdsom meningsfullt
arbete, livskvalité eller sjdlvkénsla (Nilsson & Hahn, 2012). Berdkningen av
proxytermer innefattar omfattande berdkningar och antaganden, att virderingen dven
behandlar subjektiva bedomningar kan gora att momentet uppfattas som komplicerat.
Nilsson och Hahn (2012) menar dock att ett marknadspris ocksé ér subjektivt, di det
skapas en subjektiv dverenskommelse mellan varje kopare och séljare. En enklare
forklaring till att framstélla proxytermer kan tydliggoras genom ett exempel for hur ett
meningsfullt arbete kan vérderas: En person har bytt yrke fran affarsjurist till
forsvarsadvokat i syfte av att fi ett mer meningsfullt arbete. For detta har personen
halverat sin 16n jamfort med sin tidigare enbart for att kdnna denna meningsfullhet.
For personen ér ett meningsfullt arbete ddrmed vart summan som 16neminskningen
resulterade 1, vilket séledes blir summan av proxytermen (Nilsson & Hahn, 2012).
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Nedan beskrivs SROI-formeln, utgangspunkten for att kartldgga ett analysobjekts

totala viardeskapande:
V ardet av paverkan
SROI = -

V ardet av insatserna

Enligt Nilsson och Hahn (2012) innebéar Virdet av insatserna att uppméarksamma
vilka av de ekonomiska, materiella och méanskliga resurser som brukas i den aktivitet,
foreteelse eller verksamhet som analyseras, det vill sdga analysobjektet. Exempel pé
ett analysobjekt kan vara ett projekt, en reception eller snérdjning.

e Ekonomiska insatser: Innefattar det kapital som krévs for att skapa och/eller
forvalta analysobjektet.

e Materiella insatser: Innefattar sidant som brukas i analysobjektet men som
inte anskaffats med de ekonomiska insatserna. Exempelvis kan det handla om
gratis annonsering eller gratis lokalanvandning.

e Miinskliga insatser: Innefattar den tiden som ménniskor avsétter for
analysobjektet.

Virdet av paverkan innebdr att belysa de effekter som uppstatt samt tydliggora hur
stor del av dessa effekter som beror pa analysobjektet och vidare hur stor del dir
andra faktorer kan ha spelat in. Nilsson och Hahn (2012) exemplifierar ovan
beskrivning med en SROI-analys rérande en samtalsbehandling inom psykiatrin. Infor
och efter behandlingen genomfors en utvirdering pa varje individs psykiska hélsa, dér
det ménga géanger visar pa en hilsoforbattring. Vidare vill man utreda hur stor
betydelse sjélva behandlingen har att géra med resultatet. Ménniskor péverkas
dagligen av en mangd olika saker, vilket kan ha en stor betydelse i deras vdlmaende.
Den del av den forbéttrade hilsan, effekten, som specifikt kan kopplas till
samtalsbehandlingen visar pa behandlingens paverkan.

Steg 6: Redovisa, forankra och nyttja informationen

En SROI-rapport utformas och kvalitetsgranskas. Resultatet av den genomforda
analysen kommuniceras till intressentgrupperna och underlaget kan sedan anvéndas
som grund for beslutsfattande. Nar SROI-processen forankras i organisationen kan
den bli en viktig och sjédlvklar del av verksamheten.

3.6 Business Model Canvas, BMC

Det mest grundldggande for foretag, generellt sett, &r en affirsmodell som fridmjar
lonsamhet och hallbarhet. For att skapa och utveckla en affirsmodell anvénds olika
verktyg, ddr Business Model Canvas, BMC ér ett av de mest anvénda (Almi, 2019).

En BMC redogor och utvecklar affarsmodellen genom nio olika parametrar;
e Nyckelpartners

Nyckelaktiviteter

Virdeerbjudande

Kundrelationer

Kundsegment

Nyckelresurser

Kanaler

Kostnadsstrukturer
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o Intiktsstrommar
(Almi, 2019).

Nyckelpartners Nyckelaktiviteter |Varderbjudande |Kundrelationer Kundsegment

Nyckelresurser Kanaler

Kostnadstrukturer Intaktstrommar

Figur 7: Business Model Canvas (Figur bearbetad av egen forfattare, med inspiration tagen frdn
Osterwalder, 2010).

Steg for steg beskrivs och besvaras fragor for att f4 en djupare forstaelse for
affarsmodellen, hyresgésternas behov och hur viardeerbjudandet svarar mot detta.
BMC kan dven anvéndas for att skapa enighet och forstaelse 1 organisationen
(Osterwalder, A. & Pigneur, Y. 2010).

I vér studie anvinds BMC som ett verktyg for att designa och utforma affarsmodellen.

Viktigt att beakta ar att de nio olika parametrarna kan variera beroende pé vad for typ
av socialt projekt som ska genomforas.
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4. Metod

For att uppna ett gynnsamt resultat &r det av stor vikt att det valda tillvigagingssittet
ar det mest ldmpliga for studien. Nedan presenteras hur arbetsprocessen for studien
har sett ut samt en kvalitetssdkring 1 syfte av att pavisa att tillvigagingssattet ar
kvalificerat for studien.

4.1 Utgangspunkt

For att skapa en helhetsbild av problemet har sekundérdata 1 form av textdokument
rorande tidigare forskning pa social héllbarhet analyserats. Utover tidigare forskning
har olika koncept och modeller studerats for att hitta potentiella angreppssétt for
utformningen av affarsmodellen. Killorna anser vi ligga till grund for vidare
fordjupning och forstaelse for &mnets komplexitet och presenterats i avsnittet
“Teoretisk referensram”. Avsaknaden av forskning pd den specifika kontexten samt
av en affarsmodell for arbete med social hdllbarhet har legat till grund for problemet
och vidare utformningen av var empiri.

Sekundirdata fran dokumentanalyser gor arbetet mer tidseffektivt da det ar
hogkvalitativ, redan insamlad data. Detta dr data fran granskade vetenskapliga
artiklar, relevant litteratur samt elektroniska kéllor som beror social hallbarhet i
fastighetsbranschen.

Vidare innebér det att studien kommer innehalla priméardata frn kvalitativa intervjuer
och frin observationer i de aktuella fastigheterna. Studien kommer att kompletteras
med sekundérdata fran analys av textdokument och NKI-undersokningar frn Platzer.

4.2 Kvalitativ metod

Studien baseras pa kvalitativa metoder for insamling av data. Arbetsgangen for
datainsamlingen beskrivs bist som induktiv, det vill sdga att vi utgdtt fran en tolkning
av verkligheten for att sedan genom intervjuer kommit fram till en affarsmodell for
arbete med social héllbarhet i kommersiella fastigheter. Datainsamling och analys av
textdokument till vir empiri har varit en successiv process som pagatt parallellt med
andra aktiviteter.

F Teori/Modell ﬁ

Generalisering Hypoteser
Observationer Observationer

; Verkligheten g

(Tolkning/Métning)

Induktiv ansats Deduktiv ansats

Figur 8: Beskrivning av en induktiv respektive deduktiv arbetsgang (Figur av egen forfattare).
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4.2.1 Kvalitativ intervjustudie

I denna studie har elva kvalitativa intervjuer genomforts, se intervjuunderlag i bilaga 1
och 2. Intervjuerna har varit semistrukturerade, vilket innebér att tyngdpunkten i den
erhéllna datan kommer fran respondentens asikter och motiveringar. Ett sdrdrag i den
semistrukturerade intervjumetoden ir att intervjuerna tenderar att se olika ut eftersom
de ofta anpassas efter respondenten (Bryman & Bell, 2011).

Fordelen med att anvénda sig av kvalitativa intervjuer dr mdjligheten att fa ett bredare
perspektiv pa &mnet genom respondenternas olika reflektioner och asikter. Nackdelen
ar daremot att det finns risk att tappa den rdda traden och franga det aktuella amnet,
vilket medfor problematik vid granskning och jimforelse av den genererade datan.
For att eliminera problemet forbereddes en tydlig intervjumall som skickades ut via
mail tva arbetsdagar innan intervjun for att respondenten skulle ha tid att forbereda sig
samt vara medveten om vad som skulle diskuteras vid motet. Respondenterna blev
ombedda att inte diskutera fragorna med kollegor innan motet, for att vi skulle fa s&
arliga och individuella intervjuer som mojligt.

Intervjumallen som anvéindes under intervjuerna granskades och korrigerades innan
av tva anstéllda pa Platzer samt av en opponentgrupp med studenter frdn Chalmers
Tekniska Hogskola:

Pelle Arve, Hallbarhetschef samt handledare for examensarbetet.

Louise Renlund, HR-generalist.

Alice Ostvik och Louise Eklund, studenter pi Chalmers Tekniska Hogskola.

Detta for att minimera risken for eventuella missforstand och avsaknad av viktig
information.

Intervjun spelades in under samtycke med respondenten for att sikerstilla att
resultatet speglar respondentens svar. Efter att den kvalitativa intervjun genomforts
mailades de anteckningar som gjorts under intervjun ut till respondenten for
godkdnnande och eventuell korrigering. Detta skedde under samma dag som intervjun
genomfordes.

4.2.2 Urval av respondenter

De semistrukturerade intervjuerna har utforts efter ett icke-sannolikhetsurval. Samtal
har forts med sakkunniga pa Platzer. Respondenternas yrkesroll har varierat mellan
kommersiell forvaltare, teknisk forvaltare, fastighetsansvarig, projektansvarig,
uthyrare samt marknadsansvarig. Anledningen till att intervjuerna har begrinsats till
dessa yrkesroller ar pa grund av att bdda fastigheterna forvaltas av varsitt “team” som
bestar av ovanstaende roller. Samtliga respondenter bidrar pé sé sétt med olika
perspektiv, da varje roll arbetar med fastigheten pa olika sétt och 1 olika skeden.

Vi har dven genomfort intervjuer med tva externa, oberoende parter, som arbetar med
social hallbarhet. Den ena respondenten &r en projektledare pa Business Region
Goteborg, och arbetar med social hallbarhet inom néringslivsutveckling i Géteborg
Stad. Den andra respondenten dr verksamhetschef pa “Fastighetségare Centrala
Hisingen”, FCH, en ideell fastighetsforening i Géteborg. Urvalet har darmed varit
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malstyrt, det vill sdga att vi har valt respondenter baserat pa deras kunskap och
erfarenhet inom dmnet.

4.3 Granskning av NKI-undersokning

Genom att granska rédata fran NKI-undersokningarna fran Fastighet X och Fastighet
Y kan vi bilda oss en uppfattning om hur hyresgésterna upplever sin fastighet och
fastighetségare. P4 sd sitt kan vi undersdka om erbjudandet svarar mot hyresgisternas
behov samt om den interna bilden av foretaget speglas av hyresgasterna och dirmed
skapa underlag for affarsmodellen. Fastigheternas NKI-undersdkningar redovisas 1
bilaga 3 och 4.

I NKI-undersokningen har hyresgisterna fatt bedoma fastigheten fran 1-10 utifran
olika fragestdllningar inom atta olika omriden, dir 10 utgoér det hogsta betyget och 1
det lagsta. Undersokningen behandlar étta olika omraden samt en “total bedomning”.
Om en hyresgést ger en lag podng pa nagon av omradena far denne en mojlighet att
utveckla sin synpunkt i fritext. Vi har valt att lyfta de frdgor och synpunkter som
behandlar social héllbarhet direkt och indirekt.
Fastigheten bedoms efter;

e [iage
Fastighet
Lokal
Personal
Felanmélan
Information
Hyra
Miljo

e Bolag
Vidare har vi rdknat fram ett medelvérde for respektive fastighet for att pd ett enkelt
satt askadliggora forbattringspotential och framgéngsfaktorer i forvaltningsskedet.

4.4 Fysisk observation

Vi har valt att genomfora observationer i respektive fastighet for att skapa oss en egen
bild av analysobjekten. Att utfora observationer dr ocksa ett sitt att fi kunskap om det
som fOr intervjupersonerna r sd uppenbart att det inte ndmns 1 en intervju.

Observationsprotokollet baseras pa analys av den tidigare forskningen, intervjuer och
granskning av NKI-data. Under observationen har vi fort separata anteckningar for att
notera konkreta saker men ocksa for att fdnga intryck och hédndelser. Efter
observationen har vi jamfort vara anteckningar och sammanstillt dessa till ett
observationsprotokoll uppdelat pa den inre respektive yttre miljon, se bilaga 5.

4.5 Metoddiskussion

Da fragestdllningen tagits fram tillsammans med Platzer krivs ett opartiskt synsatt
genom hela processen for att inte riskera att utforma arbetet efter foretagets egna
asikter och intressen.
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De kvalitativa intervjuerna har varit semistrukturerade vilket medforde vissa
svérigheter att kategorisera resultatet. Dessutom har respondenterna “angripit” och
arbetat med social hallbarhet pa olika sétt beroende pa sin yrkesroll. Detta
tillsammans gor att resultatet ar svart att generalisera.

Foretagets NKI-undersokning innehdll spridda ésikter kring de olika fastigheterna.
Viktigt att beakta &r att resultatet 1 NKI:n beror pa vem det &r som svarar och hur
personen tidigare har upplevt foretaget. Detta innebdr vidare att respondentens asikt
kan skilja sig fran resterande medarbetares. Exempelvis fann vi en hyresgésts resultat
som stack ur miangden och visade betydligt ldgre siffror dn resterande. Denna
hyresgéstens resultat blev saledes en betydande faktor for medelvirdet i
sammanstéllningen av NKI-datan.

Observationerna skedde under pandemin Covid-19 vilket ledde till att det var farre
hyresgaster som rorde sig i och runt omkring de aktuella fastigheterna dn vad det
vanligtvis gor. Detta bor tas 1 beaktande da det kan komma att paverka bilden av
fastigheterna. For att kunna jimfora observationprotokollen besokte vi Fastighet X
och Fastighet Y under samma tidpunkt pd en mandag samt pa tisdagen efter. Detta for
att forutséttningarna for de bada fastigheterna skulle vara sa lika som mojligt.

Inomhusklimatet har bendmnts flertalet gdnger under bade intervjuer och vid
granskningen av kommentarer pa NKI-undersokningen. Dirav dr den en viktig
parameter i observationsprotokollet, vi 4r dock medvetna om att vi inte besitter den
kunskap som kravs for att gora ett utlitande av inomhusklimatet samt att en réttvis
beddmning inte kan goras under ett enstaka besok. Utvirderingen av inomhusklimatet
ar gjord efter det vi kunde se och kdnna vid tidpunkten for observationen.

4.6 Kvalitetssakring

Vid kvantitativ forskning har kvalitetsbegreppen reliabilitet och validitet en bestimd
definition. Begreppen ér centrala vid kvantitativ datainsamling och analys men har
inte samma klarhet vid kvalitativa forskningsmetoder. Eftersom att det saknas
standardiserade begrepp for att pavisa god kvalitet av kvalitativa studier dr det av stor
vikt att vi kan tillimpa motsvarigheter till begreppen for att sikerstilla arbetets
kvalitet.

4.6.1 Tillforlitlighet

For att studien ska visa pa hog tillforlitlighet redovisar metoden hur den data vi samlat
in, relaterar till den utformade affarsmodellen. Stor vikt har lagts vid att presentera
tillvigagangssittet samt framstdllningen av den semistrukturerade intervjun for att
lasaren enkelt ska kunna f6lja processen. Det resultat som tagits fram frén intervjuerna
har jamforts med tidigare forskning genom dokumentanalys, med bolagets
NKI-undersokningar samt med fysiska observationer for att fa ett bredare och mer
verklighetstroget perspektiv pd affirsmodellen.
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4.6.2 Palitlighet

Vi okar studiens palitlighet genom att tydliggéra vad som dr svar frén respondenter,
vad som dr teori, forskning samt egna tankar och reflektion, detta for att minimera risk
for forvirring. Genom att anvénda en successiv datainsamling samtidigt som vi
studerat dldre forskning pé social hallbarhet i fastighetsbranschen, indikerar detta pa
att studien har stabilitet med data som stér sig dver tid.

4.6.3 Overforbarhet

Den externa validiteten, overforbarheten, handlar om hur resultatet kan 6verforas och
generaliseras till andra projekt och kontexter (Bryman & Bell, 2011). Malet med
studien ir att affairsmodellen ska kunna anvindas for att frimja arbete med social
héllbarhet 1 kommersiella fastigheter. Var ambition &r att skapa medvetenhet och
vicka intresse for de sociala frdgorna hos Platzer men dven bland andra aktorer i
branschen. For att kunna anvénda affirsmodellen i andra kontexter krévs ett generellt
tankesétt betrdffande de resultat som tas fram i studien. Detta d4 metoden for studien
till stor del bygger pa tva fallstudier, vilket ofta innebér ett mer subjektivt synsitt.

4.6.4 Konfirmering

Det &r viktigt att vi har ett objektivt synsitt pa studien trots att vi skriver arbetet hos
Platzer. Det dr ddrmed viktigt att vi inte inkluderar personliga asikter eller vinklade
teoretisk fakta for att styra resultatet at ett visst hall (Bryman & Bell, 2011).

4.7 Undersokningsdesign

Enligt Bryman och Bell (2011) utgér en undersékningsdesign ramar for den insamling
och analys en undersokning skall forhélla sig till. Valet av forskningsdesign baseras
vidare pé de stéllningstaganden och olika aspekter som tagits hinsyn i
fragestillningen. Eftersom att examensarbetet har en kvalitativ underskningsstrategi
och fokuserar pa tva separata och specifika fastigheter, anses en fallstudiedesign vara
en passande undersokningsdesign.

En fallstudiedesign fordjupar sig i ett fall och belyser sérskilda drag for det specifika
fallet. Vidare bendmns att fallstudier har en formaga att behandla komplexiteten som
ror det specifika fallet (Bryman & Bell, 2011). En fallstudie pa Platzers tva fastigheter
Fastighet X och Fastighet Y kommer dirfor utforas {or att pa ett ingdende sitt belysa
fallen.

Nackdelen med fallstudiedesign &r att resultatet av studien sdllan gér att generaliseras
och implementeras pa andra fall, pd grund av att det valda fallet &r sa komplext. Det
rader dock delade meningar kring huruvida detta stimmer eller inte mellan olika
forskare (Bryman & Bell, 2011). Férhoppningen med denna studie ar emellertid att
kunna ta fram en affarsmodell som kan implementeras pa olika kommersiella
fastigheter.
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En alternativ undersokningsdesign till studien &r en komparativ design. Designen
skulle innebara att Fastighet X och Fastighet Y jaimfors med ett eller flera andra fall.
Genom en jimforelse mellan flera fall mojliggdrs en béttre utgangspunkt for att
faststilla under vilka forutséttningar teorin staimmer eller inte. Detta dr dock inte en
aktuell undersokningsdesign da tidsramen for examensarbetet begransar mojligheten
att genomfora en sddan jamforelse.
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5. Resultat

I f6ljande kapitel presenteras studiens empiri, det vill sdga det resultat som erhéllits.
Kapitlet ar uppdelat i fyra delar - fastigheter, intervjuer, granskning av NKI-data och
observationer. Inledningsvis presenteras fastigheterna, foljt av de kvalitativa
intervjuerna som genomforts. Intervjuerna baseras pd respondenternas egna
erfarenheter och tankar, sledes ar det ingen vedertagen fakta. Efter resultatet av
intervjuerna, presenteras den information som hidmtats ur den tillhandahéllna radatan
av NKI-undersokningarna for respektive fastighet samt presentation av de fysiska
observationerna.

5.1 Fastigheter

Nedan redogdrs fakta om respektive fastighet som studien baseras pa. Fastigheterna
skiljer sig avseende nirheten till centrum, storlek, hyresgister, kundflode,
“modernitet” och serviceniva. Anledningen till att studien baseras pa tva olika
fastigheter grundas i malet med studien, att kunna ta fram en generell affirsmodell
som gar att applicera pa flera olika fastigheter.

5.1.1 Fastighet X

Norr om Géteborgs knutpunkt Centralstationen och intill Géta Alv ligger
Gullbergsvass. Det centrala omradet stér infor fordndring dér nya stora byggprojekt dr
under utveckling, bland annat byggnaden Platinan och den nya Gotadlvbron. I
Gullbergsvass ligger studiens ena fastighet, Fastighet X. Fastigheten bestéar av en
kontorsbyggnad pa sex vaningar och ca 16 500 m? uthyrningsbar yta (Platzer, u.a).
Fastighetens anvéndningsomréde &r kontor, konferens, restaurang och garage. Ytan
fordelas pa sju olika foretag. Utover dessa lokaler har fastigheten en ljusgard med
sittmdjligheter pd entréplan. I dagsléget har byggnaden vakanta ytor pa 1 119 kvm
(630 + 295 + 194).

Byggnaden, som bestér av tvd sammankopplade byggnader som uppfordes ar 2001
samt 2013. Platzer forvarvade fastigheten &r 2013 och efter det har det genomforts
flertalet lokalanpassningar for hyresgésterna.

Fastighet X fick ar 2014 certifieringen LEED Platinum, vilket ar den hogsta
miljocertifieringen 1 ett globalt system for miljocertifiering (Platzer, u.d).
Miljocertifieringen gor fastigheten extra intressant att utreda ur ett socialt héllbart
perspektiv.

Nedan foljer fakta om Fastighet X:

A 18 min till Landvetter flygplats ) Certifiering LEED Platinum
@ 2 min till Centralstationen ® 850 m till matvaruhandel
& 1stsparvagn «* Gym finns i omradet

& 20 st busslinjer 1®! Restaurang finns i huset
B 86 st platser i garage /\ 550 m till E45

Figur 9: Kort fakta om Fastighet X (Platzer, u.d).
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Figur 10: Karta éver ndrliggande funktioner (Platzer, u.d).

5.1.2 Fastighet Y

Hogsbo industriomrade ér beldget i sydvéstra Goteborg och ar ytterligare ett omrade
under utveckling. Platzer &r en stor aktor i omvandlingen av Hogsbo-omrédet till vad
som ska bli nya stadsdelen “Sodra Anggérden”.

I detta omrade, intill Dag Hammarskjoldsleden, ligger studiens andra fastighet,
Fastighet Y. Fastigheten bestar av en kontorsbyggnad pa fyra vaningar och ca 6 000
m? uthyrningsbar yta. Fastighetens anvindningsomrade &r forrad, kontor, lager,
parkering, restaurang och ovrig lokal. Ytan fordelas pd sex olika foretag. Idag har
byggnaden vakanta ytor pa 285 kvm.

Idag ar fastigheten miljocertifierad med “Green Building”, som innebér ett krav pa
byggnadens energianvindning. Kravet baseras pa att energianvidndningen ska
reduceras med 25 procent sedan tidigare, alternativt enligt nybyggnadskraven i BBR,
Boverkets Byggregler (Platzer, u.d).

Nedan foljer fakta om Fastighet Y:

A 23 min till Landvetter flygplats E® 800 m till matvaruhandel
& 30 min till Centralstationen @ Restaurang finns i byggnaden
& 2 st busslinjer «* Gym finns i omradet

/A\ 700 m till Dag Hammarskjoldsleden i 2,1 km till Képcenter 421

B2 180 st parkeringsplatser & 600 m till Anggardsbergen

Figur 11: Kort fakta om Fastighet Y (Platzer, u.d).
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Figur 12: Oversikt 6ver néirliggande funktioner (Platzer, u.d).

5.2 Resultat av kvalitativa intervjuer

Respondenterna fran respektive fastighetsteam har tilldelats ett intervjuunderlag
bestdende av sju fragor (med tillhérande delfragor) rérande social hallbarhet inom
fastighetsbranschen, se bilaga 1. Resultatet fran de kvalitativa intervjuerna har givit
oss perspektiv pa begreppet inom den valda kontexten samt en bild av foretaget och
av fastigheterna X och Y.

5.2.1 Fastighet X

Resultatet baseras pd fastighetsteamets egna erfarenheter, tankar och asikter kring
social héllbarhet generellt samt inom studiens kontext. For den aktuella fastigheten &r
det fem respondenter fran fastighetsteamet som har intervjuats.

Nedanstdende fraga stdlldes till respondenterna for att vi, som extern part, ska bilda
oss en uppfattning om hur Platzer och deras medarbetare arbetar med fragan, samt
for att se hur prioriterad fragan dr i forhadllande till de tva andra dimensionerna av

hallbarhet.

Hur arbetar foretaget med fragor rorande social hallbarhet idag? Upplever du

att det ir en prioriterad friga i foretaget?

Majoriteten av respondenterna i fastighetsteamet menar pa att Platzer genomfor flera
projekt som beror social héllbarhet. Projekten dr inte bara fokuserat péd det enskilda
foretaget, utan dven pa en gynnsam stadsutveckling. Exempelvis har foretaget
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utformat huvudkontoret efter manniskans vilmaende och samverkar for
stadsutveckling enligt Purple flag-modellen.

Fyra av fem respondenter anser att social hallbarhet &r prioriterat 1 foretaget. En
respondent menar pa att fragan ar prioriterad, men fortfarande inte i samma grad som
den ekologiska och ekonomiska héllbarheten. En sista respondent har inte reflekterat
over om det dr en prioriterad fraga, da det inte ligger i respondentens personliga
intresse.

Foljande fraga stdlldes i syfte av att utreda om social hallbarhet skiljer sig beroende
pa vilken yrkesroll personen har..
Vad innebér social hillbarhet inom kommersiell forvaltning for dig?

Begreppet social héllbarhet har bland respondenterna varit ett brett begrepp med
ménga olika tankar och reflektioner. Det finns ddremot en gemensam nédmnare;
samtliga menar pa att det &r ménniskan som stér i fokus. Detta genom att det finns en
stravan for att skapa trygga miljoer med métesplatser tillgdngliga for alla och ett
gemensamt mal att forenkla vardagen for hyresgaster och prioritera deras vdlméiende.

“Social hallbarhet inom kommersiell forvaltning innebdr att ingen ska
uteslutas, det ska vara tillgdngligt for alla oavsett. Det ska finns motesplatser
som i sin tur skapar trygghet for vara hyresgdster.”

Respondent A

“Att se till att hyresgdsterna trivs, kinner sig som hemma och att fastigheten
kénns vilkomnande. Det dr ocksa viktigt att vi som foretag agerar stottepelare
och hjdilper hyresgdsterna.”

Respondent B

TRYGGHET

AGERA PROFFESSIONELLT
TILLGANGLIGHET MERVARDE
"HALSOBITEN”

i STOTTEPELARE
MOTESPLATS

VALMAENDE

FORENKLA VARDAGEN

Figur 13: Respondenternas dterkommande tolkningar av begreppet social hallbarhet i studiens valda
kontext (Figur av egen forfattare).

Féljande frdaga stdlldes for att fa perspektiv pa varfor den sociala hallbarheten
generellt sett har varit mindre prioriterad i branschen.

Vad tror du ir anledningen till att den sociala hillbarheten fastighetsbranschen
har hamnat i skymundan bakom den ekologiska och ekonomiska héllbarheten?

Enligt respondenterna uppfattas samhallsbyggnadsbranschen som en bransch som
fordndras langsamt och som tidigare endast fokuserat pd hirda vérden snarare &dn
mjuka. Vidare menar respondenterna att detta kan ligga till grund for att de mjuka
viardena upplevs svarare att méta och hitta konkreta 16sningar pa, vilket inte &r fallet
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med de harda virdena. Social hallbarhet har dérfor varit ett begrepp svért att definiera

som vidare hamnat i skymundan bakom den ekologiska och ekonomiska hallbarheten

som varit “enklare” att arbeta med. En annan respondent tilldgger att amnet &r svart att
ta pa da det inte finns ndgon vedertagen certifiering att striva efter.

En respondent menar att det tidigare endast varit fokus pa miljocertifierade byggnader
men att branschen idag har borjat involvera och prioritera de mjuka viardena och satt
ett storre fokus pad manniskans vilmaende. Detta genom olika projekt och satsningar,
exempelvis genom certifieringen WELL Building Standard.

Foljande frdga stdlldes for att ta reda pa hur mycket arbetet med social hdllbarhet
fors vidare till resterande kollegor. Detta for att slippa “uppfinna hjulet pa nytt” samt
kunna dra nytta av andras framgangar.

Delar du ditt hallbarhetsarbete med dina kollegor pa foretaget?

Tre av fem respondenter svarar att dem delar sitt hallbarhetsarbete. Tva respondenter
menar att det sker 1 deras moten med kollegor i samma roll, medan en respondent
delar sitt arbete 1 fastighetsteamet. Samtliga respondenter menar pd att det dr nigot de
kan bli battre pa.

Nedanstdende fraga stdlldes till respondenterna dd vi ville fd konkreta exempel pd
hur man arbetar med social hdllbarhet i den aktuella fastigheten.

Hur arbetar du med de sociala fragorna i den aktuella fastigheten? Exempel pa
eventuella projekt?

Fréagan skiljer sig beroende pa vilken typ av yrkesroll vi tillfragar. Vissa roller arbetar
mer med mjuka virden, medan ndgra arbetar primért med hirda. En generell
uppfattning fran intervjuerna ér att samtliga yrkesroller kan arbeta bade direkt och
indirekt med social héllbarhet.

I Fastighet X arbetar fastighetsteamet med att tillgodose hyresgésterna med diverse
service, exempelvis att erbjuda en skrdddare och yogapass. Det planeras dven for att
infora ett “cykelevent” fOr att uppmuntra fastighetens hyresgéster att cykla till och
fran arbetet.

Fokus har dven lagts pa att erbjuda en reception 1 byggnaden for hyresgésterna och
deras besokares. En respondent beskriver att denne kommunicerar externt gillande de
sociala projekt som foretaget engagerar sig i, exempelvis “Purple flag”. En annan
respondent lagger stor vikt i att se till att vara tillgidnglig for hyresgisten och

vid att hyresgésten trivs.

Utdver service nimner en respondent som dr med i tidiga skeden av
hyresgéstrelationen att man redan da, lyssnar av hyresgésternas behov for att se vad
man kan anpassa efter hyresgésten.

Nedan fragor stdlldes for att fa en uppfattning om respondenternas medvetenhet av
vad respektive fastighets hyresgdster har for behov och énskemal. Vidare ville vi dven
ta reda pd vilka som dr de storsta utmaningarna for att bemota dessa behov och
onskemal samt hur synpunkterna tas in.

Vilka kvaliteter tror du hyresgisterna virdesitter mest? Hur tar du in
hyresgisternas synpunkter - NKI, personligen mm.? Vilka iir de storsta
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utmaningarna med att mota hyresgisternas behov och forvintningar?

NARHET TILL SERVICE

KONFERENSRUM

“ RENT & SNYGGT
SAKERHET NARHET TILL VATTEN

GRONSKA
MILJORUM L RECEPTION

INNEKLIMAT PROAKTIVITET
NARHET TILL CENTRALSTATIONEN

Figur 14: Ordmoln dver de kvaliteter fastighetsteamet tror att hyresgdsterna virdesdtter (Figur av
egen forfattare).

Nedan frdagor stdlldes for att fa konkreta forbdttringsatgdrder for den aktuella
fastigheten samt for att fd en uppfattning om hur foretaget arbetar med att folja upp
sociala projekt.

Vilka potentiella forbittringsatgirder anser du skulle kunna 6ka den sociala
héllbarheten i den aktuella fastigheten? Finns det en uppféljningsprocess pa
arbetet med sociala fragor, exempelvis pa utforda projekt?

Potentiella forbéttringsatgérder kan variera beroende pa den enskilda individens
intressen. En respondent menar att man bor halla fokusera pé att halla det rent och
snyggt runt fastigheten med tanke pa all byggnation som sker i omradet. En annan
respondent tycker att en forbattringsatgird kan vara att samverka med andra
fastighetsdgare 1 omradet kring en 16sning for att ta sig till och fran fastigheten pa
grund av alla byggnation 1 omridet, da det paverkar bdde trivseln och tryggheten som
hyresgést.

En gemensam uppfattning &r att det inte finns ndgon tydlig uppfoljningsprocess pé
projekt och atgirder som gors for att frimja den sociala hallbarheten. En respondent
menar ocksa pa att arbetet med att kartldgga vad hyresgisterna faktiskt dnskar och ar 1
behov av i fastigheten, bor forbattras.

5.2.2 Fastighet Y

Resultatet baseras pé fastighetsteamets egna erfarenheter, tankar och asikter kring
social héllbarhet generellt samt inom studiens kontext. For den aktuella fastigheten
har sex respondenter fran fastighetsteamet intervjuats.

Nedanstdende fraga stdlldes till respondenterna for att vi, som extern part, ska bilda
oss en uppfattning om hur Platzer och deras medarbetare arbetar med fragan, samt

for att se hur prioriterad fragan dr i forhallande till de tva andra dimensionerna av
hallbarhet.
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Hur arbetar foretaget med fragor rorande social hallbarhet idag? Upplever du
att det ir en prioriterad fraga i foretaget?

Respondenterna fran detta fastighetsteamet anser att Platzer arbetar med social
hallbarhet bade internt och externt. Detta genom olika projekt, exempelvis
stadsdelsprojektet Sodra Anggarden. En respondent nimner #ven att foretaget arbetar
med fragan ur ett helhetsgrepp, exempelvis genom stadsutvecklingsmodellen BID,
Business Improvement District i ndgra for studien, andra omraden i Géteborg. Tva av
sex respondenter anser att foretaget arbetar mycket med frdgan internt, men att det
kan bli battre pa det externt. En respondent belyser ocksa att fragan involveras i olika
grad i olika delar av foretaget.

Fem av sex respondenter menar att Platzer prioriterar sociala héllbarhetsfragor. En av
respondenterna belyser att foretaget arbetar med det, men att det dr svart som ensam
individ att gora ndgot for att frimja fradgan internt.

Foljande frdga stdlldes i syfte av att utreda om social hallbarhet skiljer sig beroende
pd vilken yrkesroll personen har.
Vad innebir social hillbarhet inom kommersiell forvaltning for dig?

Samtliga respondenter lyfter att det handlar om att hyresgisten ska ma bra, ha goda
forutsittningar och fér sina behov uppfyllda sa langt det gir. En respondent menar att
detta mdjliggors genom att vara en trevlig forvaltare och att man som fastighetsdgare
véljer “ratt hyresgést”, det vill sdga en bra mix av verksamheter i fastigheten. En
annan respondent menar att “hélsobiten” &r det viktiga, att man genom inhysning av
vaxtlighet och bra ljus skapar en god miljo for hyresgésten.

“For mig innebdr social hallbarhet vid kommersiell forvaltning att vi ska ge
hyresgdsterna sa bra forutsdttningar som maojligt for att bedriva sin verksamhet pd ett
bra sdtt.”

Respondent C

“Att mdnniskan mdr bra. Detta genom att vdrna om hyresgdsterna, exempelvis genom
att vara ndrvarande, dterkoppla och lyssna. Det dr viktigt att se 6ver hyresgdsternas
behov och énskemdl samt att de har en trygg och vdlstidad miljé.”

Respondent D

Foljande frdaga stdlldes for att fa perspektiv pa varfor den sociala hallbarheten
generellt sett har varit mindre prioriterad i branschen.

Vad tror du ir anledningen till att den sociala hillbarheten fastighetsbranschen
har hamnat i skymundan bakom den ekologiska och ekonomiska hallbarheten?

En respondent menar att branschen historiskt sett har varit en “trakig” bransch med
endast hdrda varden. En annan respondent tror att det kan bero pé att manga
fastighetsbolag har for stora glapp mellan fastighetségaren och hyresgisten.

Fyra av sex respondenter lyfter att foretaget dr ett borsnoterat och vinstdrivande bolag
vilket sdledes gor den ekonomiska héllbarheten naturligt prioriterad. Tva respondenter
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ndmner vidare att den ekologiska hallbarheten har mediafokus, vilken saledes ger
foretaget ett bra ansikte utat och lockar flera hyresgéster.

Fyra av sex respondenter menar att den sociala hdllbarheten &dr svar att méta samt visa
pa i monetdra termer, vilket gor att den inte prioriteras lika mycket som de andra tva
dimensionerna av hallbarhet.

Foljande frdga stdlldes for att ta reda pa hur mycket arbetet med social hdallbarhet
fors vidare till resterande kollegor. Detta for att slippa “uppfinna hjulet pa nytt” samt
kunna dra nytta av andras framgangar.

Delar du ditt hallbarhetsarbete med dina kollegor pa foretaget?

Tre av sex respondenter diskuterar hallbarhet generellt i sina interna “yrkesteam”,
men sdllan handlar det om social héllbarhet. Tva respondenter belyser sarskilt att man
kan bli béttre pa detta.

En respondent delar girna det hallbarhetsarbete som gér bra, men menar pa att man
kan bli béttre pa att lyfta social hdllbarhet, eftersom maélet dr att hyresgésten ska ma
bra och trivas.

Nedan frdaga stdlldes till varje respondent da vi ville fa konkreta beldgg pd hur man
faktiskt arbetar med social hallbarhet i den aktuella fastigheten.

Hur arbetar du med de sociala fragorna i den aktuella fastigheten? Exempel pa
eventuella projekt?

I Fastighet Y har man enligt tva respondenter inte kommit lika langt med projekt som
framjar den sociala hdllbarheten. En respondent ndmner ett projekt som genomfordes
2017, som innebar en renovering av omkladningsrum i fastigheten. Detta for att
mojliggora for hyresgisterna att cykla till och fran jobbet, som de tidigare inte kunde
pa grund av bristen pa omklddningsrum. Utover det har enstaka evenemang anordnats
for att skapa gemenskap hyresgésterna emellan, bland annat har Platzer placerat ut en
baristavagn i omradet och bjudit pa fika. Respondenterna menar dock pé att
fastigheten har potential att bli mer socialt hallbar ldngre fram ndr omradet Sodra
Anggérden utvecklats. I dagsliget ligger storst fokus pa att hilla rent och snyggt i
fastigheten, se till att allt fungerar samt att kommunicera projekt som sker 1 omrédet,
exempelvis Sodra Anggarden samt det showroom som uppforts for att visa pa hur
omradet kommer vixa fram.

En respondent menar att hyresgésten mar bra nir milj6fragor prioriteras och arbetar
saledes med att flagga for en prestandamaissigt bra fastighet.

Nedan fragor stdlldes for att fa en uppfattning om respondenternas medvetenhet av
vad respektive fastighets hyresgdster har for behov och onskemdl. Vidare ville vi dven
ta reda pd vilka som dr de storsta utmaningarna for att bemota dessa behov och
onskemal samt hur synpunkterna tas in.

Vilka kvaliteter tror du hyresgisterna virdesitter mest? Hur tar du in
hyresgisternas synpunkter - NKI, personligen mm.? Vilka iir de storsta
utmaningarna med att mota hyresgésternas behov och forvantningar?
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Figur 15: Ordmoln 6ver de kvaliteter fastighetsteamet tror att hyresgdsterna virdesdtter (Figur av
egen forfattare)

Nedan frdagor stdlldes for att vi ville fa konkreta forbdttringsatgdrder pa den aktuella
fastigheten samt en uppfattning om hur foretaget arbetar med att folja upp sociala
projekt.

Vilka potentiella forbéttringsatgarder anser du skulle kunna 6ka den sociala
hallbarheten i den aktuella fastigheten? Finns det en uppfoljningsprocess pa
arbetet med sociala fragor? Exempelvis pa utforda projekt?

Idag finns det inte nigra fardigplanerade projekt eller dtgdrder som framjar den
sociala héllbarheten, vilket innebir att det 4r en sjdlvklarhet att det arbetet maste
paborjas innan nagra storre forbattringsatgarder kan vidtas.

En respondent har flera exempel pa forbattringsatgidrder som man vill genomfora,
exempelvis skapa flera métesplatser, rusta upp innergérden samt att bjuda pé fika vid
hogtider. En annan respondent tycker att en forbattringsatgérd ar att 1 framtiden knyta
ihop fastigheten med den nya stadsdelen “Sédra Anggarden”. Tv4 respondenter menar
pa att det finns mycket forbéttringsatgérder, framforallt 1 jamforelse med Fastighet X
som erbjuder mycket service och som har en stor 6ppen entré. En respondent tycker
att man bor hitta en motsvarighet till det “cykelevent” som planerats for Fastighet X.

Fyra av sex respondenter sidger att det inte finns en tydlig uppfoljningsprocess pa
sociala projekt, vilket dirmed 4r ndgot som kan forbéttras.

5.2.3 Externa parter verksamma inom social hallbarhet

Utover fastighetsteamet intervjuades tva oberoende parter, med kunskap inom social
hallbarhet. Detta for att stirka studiens validitet och fa ett bredare perspektiv pa social
hallbarhet. Intervjuerna med dessa respondenter dr av en mer Oppen karaktér, i syfte
av att vi skulle fa ta del av tips och inspiration fran deras kompetens inom omradet.
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Nedan fraga stdlldes i syfte av att fa ett perspektiv pa hur de tvd respondenterna
resonerade kring social hallbarhet i studiens kontext.

Vad innebir social hillbarhet for dig och vad ér din uppfattning om dmnet i vir
kontext?

Pernilla Hallberg, verksamhetschef pa Fastighetsédgarna Centrala Hisingen, belyser att
social hallbarhet handlar om jamlikhet, trygghet och mgjlighet. Vidare menar
Hallberg att man kan bryta ner begreppet ytterligare beroende pa vilken kontext man
jobbar med och vilka verktyg man har. Bryts det ned till ett fastighetsbolag kan man
arbeta med social hallbarhet bade inom organisationen men ocksa tillsammans med
samhillet omkring. Inom organisationen innebér det att man arbetar med
jamlikhetsfragor och att man skapar mojligheter for samtliga medarbetare. Externt
socialt hdllbarhetsarbete menar Hallberg skulle kunna vara att se till att platsen
omkring fastigheten ar trygg och att hyresgésterna upplever platsen som inkluderande
for alla. Hallberg tilldgger dven att man som fastighetsbolag ska underlétta for sina
hyresgéasters verksamheter (Personlig kommunikation, 15 april, 2020).

Lena Sultanovic Magnusson, projektledare pé Business Region Goteborg AB, menar
vidare att det finns goda modeller att utgé ifran vid social hallbarhet. Exempelvis
RISE:s modell “PRISMA”, som stodjer olika stadsutvecklingsaktorer i att forsta
begreppet social hallbarhet och dess betydelse 1 utformningen av stadsdelar (Personlig
kommunikation, 7 april, 2020). Vidare menar Sultanovic Magnusson att foretagen
ofta arbetar mer med social hallbarhet dn vad de dr medvetna om. Det kan exempelvis
handla om att ta hand om sin personal och fokusera pd att bemota kunder pa ett bra
sétt.

Béda respondenterna ndmner organisationen CSR Vistsverige, ett
sektorsoverskridande hallbarhetsnédtverk som arbetar med samtliga dimensioner av
hallbarhet och stottar verksamheter 1 att ta sitt samhillsansvar (csrvastsverige.se u.d).

Fragorna nedan stdlldes i syfte av att fd rad pd faktorer som kan spela in och ha en
betydande roll i var affdrsmodell.

Vart mal dr att vi ska definiera enkla tillvigagangssiitt och faktorer for att 6ka
den sociala hillbarheten i forvaltningsskedet.

- Har du nigra spontana tankar pé vad detta skulle kunna vara?

- Har du nigra erfarenheter kring detta sedan tidigare?

Hallberg berittar att man bor kartldgga intressenter som kan vara med och paverka
arbetet med social hallbarhet. Hon berittar fran egna erfarenheter att hennes
organisation, FCH, tog hjilp av en intressentgrupp for att lyfta vad som fungerar och
inte fungerar i ett bostadsomrade. P4 sa sétt kunde FCH, tillsammans med ytterligare
fastighetsédgare, vidta atgirder for att motverka problemen 1 omradet.

Vidare exemplifierar Hallberg att en sd vanlig sak som traditionell skotsel, att det &r
helt och rent, inte bara &r trevligt utan att det ocksa bidrar till att hyresgésten sjilv ser
till att hdlla det helt och rent 1 sina lokaler.
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Sultanovic Magnusson menar att stor vikt bor ldggas vid val av leverantorer och hur
man kan arbeta med dem. Som foretag bér man arbeta med partners som prioriterar
social héllbarhet och redan vid upphandlingen bor man ta hénsyn till den sociala
hallbarheten. Utdver leverantorer naimner Sultanovic Magnusson, precis som
Hallberg, att en kartliggning Over intressenter ar av stor vikt.

Nedanstdende fraga stdlldes i syfte av att fa en uppfattning om hur vanligt det dr att
mdta effekten av arbete rérande social hallbarhet inom branschen och isdfall om
konceptet SROI dr bekant.

Eftersom Platzer ir ett vinstdrivande, borsnoterat, bolag ligger en av vira
storsta utmaningar i hur man kan motivera projekt for att frimja sociala
hillbarhet for exempelvis aktiedigare (att forsta effekten av projekten i monetira
termer). Ett siitt att gora detta ir genom “SROI”, som mojliggor en méitning av
de effekter som kommer ur ett social projekt.

- Hur ser du pa detta?

- Tidigare erfarenheter?

Hallberg ar bekant med SROI, men har inte anvént sig av konceptet vid métning av
effekter ur sociala projekt i fastighetsbranschen. Organisationen som Hallberg ar
verksam 1, riktar sig framst pd boendemiljoer och dér anvinds utvarderingar som
uppfoljningsaktivitet pa sociala processer. De genomfor dven dialoger med experter
pa diverse omréden och utfor observationer pa plats.

Enligt Hallberg finns det manga foretag dér det endast &r en eller nagra fa personer pa
foretaget som arbetar med sociala projekt som pdverkar verksamheten och dess
budget, resterande del av foretaget kan vara relativt omedvetna om vad det innebér.
Hallberg menar att foretag bor 1dgga storre vikt 1 att sprida arbetet till hela foretaget
for att 6ka genomforbarheten och engagemanget.

Sultanovic Magnusson har inte heller hon nagon erfarenhet med att arbeta med SROI 1
studiens valda kontext. Hon belyser vikten 1 att tinka social hallbarhet utifrdn
foretagets affarsstrategi. Vad ar viktigt for oss och vad star vi for? Pa sa sitt kan man
lata arbetet genomsyra hela organisationen Vidare ndmner Sultanovic Magnusson att
man bor anpassa séttet foretaget viljer att kommunicera ut sociala projekt. Fokus bor
ligga pa nyttan som kommer ur de sociala projekten.

5.3 Granskning av NKI-data

I f6ljande tabeller har ett sammanvégt medelvérde fran frdgorna pé de respektive
omradena i NKI-undersdkningen riknats fram. Den avslutande raden i tabellen
summerar samtliga hyresgasters bedomning till ett medelvérde for fastigheten. I
NKI-undersokningen har hyresgésterna dven haft mdjlighet att svara “Vet ¢j”. I dessa
fall har svaret bortsetts vid framtagandet av medelvardet. Under kategorin
“Felanmilan” besvarar endast de hyresgéster som gjort en anmélan under de senaste
12 ménaderna frigorna. De hyresgéster som inte gjort en anmaélan &r de som markerat

6 9

med ett “-”, se tabell 2 under kategorin “Felanméilan”.

Rédata for respektive fastighet finns bifogad som bilaga 3 och 4.
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5.3.1 Fastighet X

Nedan presenteras en tabell dir ett medelvarde pé respektive kategori riknats fram for
den aktuella fastigheten. Svaren baseras pa sju tillfragade hyresgéster fran sju olika
foretag med arbetsroller sésom VD, lokalt ansvarig, platschef eller annan befattning.

Hyresgiist Lige | Fastigheten | Lokal | Personal Fel Info Hyra Miljo Bolag
1 9,25 10,00 10,00 9,00 5,00 10,00 8,67 10,00 9,50
2 6,25 6,75 8,75 6,50 6,00 6,33 5,00 5,33 6,55
3 6,50 7,75 6,50 7,50 7,00 6,33 6,67 8,00 7,88
4 4,00 3,50 6,25 1,25 5,25 3,00 3,00 1,00 1,55
5 7,25 4,00 8,75 9,25 9,00 8,33 8,00 8,67 8,64
6 7,25 8,75 10,00 10,00 10,00 | 10,00 5,67 9,00 7,70
7 7,25 8,25 6,00 9,00 9,00 9,33 7,67 7,33 8,82
Medelviirde 6,82 7,00 8,04 7,50 7,32 7,62 6,38 7,05 7,23
per kategori

Fastighetens totala medelvirde: 7,22

Tabell 1: Tabell med framtagna medelvirden pa NKI-undersékningen for Fastighet X (Tabell
framtagen och sammanstdlld av egen forfattare).

Lége: Ur NKI:n kan utldsas att hyresgisterna dnskar mer folkliv runt fastigheten pa
kvéllar d& omradet upplevs som otryggt efter kontorstid. En hyresgist onskar battre
bevakning och belysning. Det uppkommer ocksé synpunkter kring trafiksituationen pa
grund av ombyggnationer i omréadet.

Fastigheten: Hyresgésterna papekar att ombyggnationen 1 omradet leder till en
forsdmrad miljo 1 och runt fastigheten. Omradet upplevs som stokigt och smutsigt.

Lokal: P4 frigor om lokalen lyfter hyresgister upplevda problem med inneklimatet.
Har ar ventilationsflodet och inomhustemperaturen tva faktorer som spelar in.

Personal: Pa fragor kring kontaktpersonen varierar ndjdheten bland hyresgésterna. En
hyresgiist menar att bolaget inte prioriterar deras 6nskemal och &r alltfér sparsamma
med sitt kapital, medan resterande sex tillfragade foretagen upplever ett mycket
positivt bemdtande och ndjdhet generellt.

Felanmilan: Hyresgisterna lyfter asikter och betonar vikten av aterkoppling pé
felanmaélan. Tre hyresgéster upplever att tidsatgdngen innan det anmélda felet
atgdrdats dr lang. Utover detta har en hyresgist limnat en kommentar om vikten 1 att
bli lika behandlad och prioriterad oavsett storlek pa foretag.
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Information: P4 omrédet information lyfter hyresgéster vikten av dterkoppling och
ett kontinuerligt informationsflode. En 6nskan &r att fastighetsdgaren bjuder in
hyresgésterna till ett fastighetsmdte didr de gemensamt kan diskutera och planera
aktiviteter.

Hyra: Géllande hyran har hyresgisterna fatt besvara fragor dér hyran sétts i relation
med lége, service och standard. I rddatan for fastighet X lyfts inga vidare
kommentarer inom kategorin.

Miljo: P4 omradet miljo lyfter hyresgdsterna att de dnskar mer information kring
miljofragor och att Platzer arbetar efter en rimlig miljoprofil. Hyresgaster viardesatter
ockséd mdjligheten att kunna sopsortera.

Bolag: P4 de sammanfattande frdgorna kring bolaget lyfter hyresgésterna att Platzer
ar en bra och stabil samarbetspartner. Det betonas dven att man vérdesétter den
personliga kontakten.
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5.3.2 Fastighet Y

Nedan presenteras en tabell dir ett medelvirde pa respektive kategori raknats fram for

den aktuella fastigheten. Svaren baseras pd sex tillfrdgade hyresgéster fran olika

foretag med arbetsroller som varierat mellan VD, lokalt ansvarig och annan

befattning.

Hyresgist Lige | Fastigheten | Lokal | Personal | Fel Info | Hyra | Miljo | Bolag
1 4,75 7,50 6,25 8,00 9,25 | 6,67 | 8,67 5,00 7,55
2 8,75 8,00 8,00 6,75 7,25 | 9,00 | 5,00 8,00 7,18
3 10,00 10,00 10,00 10,00 10,00 | 10,00 | 10,00 | 10,00 | 10,00
4 7,50 7,50 7,25 8,00 - 7,33 | 8,00 7,33 8,00
5 7,50 2,50 7,00 8,00 - 10,00 | 3,67 - 6,82
6 7,75 6,00 6,25 8,00 - 8,00 | 5,00 - 8,40
Medelvirde 7,71 6,92 7,46 8,13 883 | 850 | 6,72 7,58 7,99

per kategori

Fastighetens totala medelvirde: 7,76

framtagen och sammanstdlld av egen forfattare).

Tabell 2: Tabell med framtagna medelvirden pa NKI-undersokningen for Fastighet Y (Tabell

Lige: En hyresgist lyfter problem med att det finns fa restauranger och affarer i
omradet vilket leder till begransningar om man inte har tillgang till bil.

Fastigheten: P4 fragor rorande fastigheten belyser en respondent att lokalerna ar

gamla och inte prioriteras.

Lokal: Det hyresgéster lyfter avseende lokalen &r att den inte svarar mot de behov
som finns, alternativt att behoven har dndrats och att lokalen darfor inte ldngre passar.
Det uppkommer ocksa synpunkter pa inomhusklimatet.

Personal: Hir lyfts vikten av att personalen ar lyhord och lattillgdngliga.

Felanmélan: De hyresgister som betygsatt felanmélan &r de som gjort en anmélan
under de senaste 12 manaderna. De upplever att det var enkelt att gora sin anmélan
och att de fick hjalp med det dem behovde.

Information: Samtliga tillfrdgade hyresgéster vill ta emot relevant information via
E-post. En hyresgist dnskar mer information om vad som hénder i och kring

fastigheten.

Hyra: En hyresgést svarar att ldget och kostnaden &r avgorande for att hyresgasten
vill behalla sin lokal.
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Miljo: P4 fragor om omréadet milj6 ndmner hyresgéster att de Onskar att fa ta del av
mer information om hur de kan bli mer miljovénliga och minska sin
energiforbrukning. En annan hyresgést 6nskar att Platzer ska jobba drivande med
miljofragor. De hyresgéster som har ett “-” 1 medelvardesberdkningen dr de som
svarat med “Vet inte” pa samtliga fragor avseende miljé 1 NKI-unders6kningen.

Bolag: Pa de sammanfattande fragorna har hyresgésterna limnat kommentarer om att
Platzer upplevs som en fastighetsdgare som virnar om sina hyresgéster. De upplever
att deras behov tillfredsstills och att de far hjdlp nér det behdvs.

5.4 Fysisk observation

Under den fysiska observationen betraktades den yttre och den inre miljon 1 Fastighet
X och Fastighet Y under samma tidpunkt pa mandagen respektive tisdagen efter.
Detta for att forutsattningarna skulle vara sé lika som mgjligt. Nedan presenteras de
noteringar som gjordes for respektive fastighet.

5.4.1 Fastighet X

Inre miljo

Helt och rent Overlag helt och rent i byggnaden

Inomhusklimat | Inget anméarkningsvért

Belysning God belysning och dagsljus fran ljusgard

Skyltning Vid huvudentrén visas de foretag som sitter i byggnaden, samt
vem som forvaltar fastigheten. Skyltning finns for
rullstolsburna.

Vixtlighet Vixtlighet finns 1 bottenplan och pa respektive vaningsplan

Tillgénglighet Hissar till samtliga vningsplan och i 6vrigt god tillganglighet
for individer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga

Buller Kan uppsté pa grund av byggnation 1 omradet, men inget som
marktes vid observation

Postfack Ja

Reception Finns i entréplan

Konferensrum Finns i byggnaden

Miljomarkt Byggnaden dr miljomarkt. I entrén finns en dekal som visar
LEED-certifieringen

Tabell 3: Observationsprotokoll for Fastighet X:s inre miljo (Férfattarnas egna tabell).
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Yttre miljo

Helt och rent Smutsigt utanfor byggnaden pa grund av byggnation

Skyltning Tydlig skyltning 6ver vilka foretag som sitter i byggnaden

Parkering Finns ett parkeringsgarage och nagra f4 parkeringar pa
innergérden

Cykelstill Finns utanfér huvudentrén

Sittplatser Finns nagra sittplatser pé restaurangens uteservering

Tillgdnglighet Byggnationen runt om kan forsvara tillgangligheten

Miljérum Ja, med de flesta fraktioner, inklusive matavfall

Laddplatser Négra for kundbilar, inga for cyklar

Gronska Ytterst lite runt fastigheten

Papperskorg Finns pé innergarden intill huvudentrén

Tabell 4: Observationsprotokoll for Fastighet X:s yttre miljé (Forfattarnas egna tabell).

5.4.2 Fastighet Y

Inre miljo

Helt och rent Overlag helt och rent i byggnaden

Inomhusklimat | Inget anmérkningsvért

Belysning God, forutom i en hiss dir lamporna var trasiga

Skyltning Skyltning for de foretag som sitter 1 byggnaden samt vem som
forvaltar fastigheten

Vixtlighet Endast en synlig krukvéxt i entrén

Tillgénglighet Hiss gér till samtliga plan forutom Gversta, plan 4, som nés med
trappor. I ovrigt upplevdes god tillgidnglighet f6r individer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga.

Buller Inget som mérks av inne i byggnaden

Postfack Inget gemensamt for fastigheten. Nagot foretag hade ett eget
utanfor sin entré

Reception Ingen reception i1 byggnaden
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Konferensrum Finns inga gemensamma, men hyresgistanpassningar har gjorts
vilket inneburit mgjligheten att upprétta separata
Miljomarkt Ingen synlig skyltning som visar miljomérkning

Tabell 5: Observationsprotokoll for Fastighet Y:s inrve miljé (Forfattarnas egna tabell).

Yttre miljo

Helt och rent Overlag bra, vid forsta anblick 4r fasad och skyltar smutsiga

Skyltning Bra skyltat, nagra skyltar behover dock spolas av och rustas upp

Parkering God parkeringsyta utanfor fastigheten

Cykelstall Finns endast “stolpar” pé en sida av byggnaden

Sittplatser Finns bénkar vid huvudentrén. Inga sittplatser pa innergarden

Tillgdnglighet God

Milj6rum Finns ett gemensamt miljorum i kdllaren med sortering for
papper, briannbart och kartong

Laddplatser(bil) | Inga synliga

Gronska Finns lite runt om byggnaden, inget storre

Papperskorg Finns 1 anslutning till bankarna utanfor huvudentrén

Tabell 6: Observationsprotokoll for Fastighet Y:s yttre miljé (Forfattarnas egna tabell).
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6. Analys

For att analysera vart resultat utgar vi frdn Susanna Elfors nivéer for social hallbarhet
vid fastighetsforvaltning, ur hennes bok “Hallbart saklart!”. Nedan redogdrs arbete
med social héllbarhet fran distansniva ned till fastighetsniva. I kapitlet vévs den
teoretiska referensramen samman med de erhdllna resultatet i syfte att besvara
studiens fragestéllning samt for att skapa underlag till affairsmodellen. I analysen
sammanstélls resultaten fran de enskilda fastigheterna for att vidare kunna skapa en
generaliserbar affarsmodell.

6.1 Distansniva

Under punkt 2.3 i rapporten presenteras Susanna Elfors tolkning av social hallbarhet
inom fastighetsforvaltning pé distansniva. I var analys har vi valt att utgd frén att
distansnivan hanterar branschens syn pa social hallbarhet.

Strom et al. (2017) beskriver i sin rapport “Social hdllbarhet ur ett
samhéllsperspektiv” att social hallbarhet inom samhéllsbyggnad inte &r lika upplyst
och definierad som den ekonomiska och ekologiska hallbarheten. Detta trots att
begreppet héllbar utveckling bottnar i en oskiljaktig enighet mellan de tre
dimensionerna. Strom et al. (2017) beskriver vidare att social hallbarhet innebéar
“olika saker for olika ménniskor pa olika platser” (s.15), vilket ytterligare har bidragit
till problematiseringen med att behandla omrddet i branschen. Efter de
semistrukturerade intervjuerna kan ett konstaterande géllande ovan syn pé social
hallbarhet goras, da dven respondenternas uppfattning om social héllbarhet varierade
mellan de olika yrkesrollerna.

Vidare redogdrs for hur Gustavsson och Elander (2013) belyser avsaknaden av ett
“socialdioxid”. Respondenterna frdn de semistrukturerade intervjuerna menar att
fastighetsbranschen uppfattas som en bransch som fordndras ldngsamt och som
tidigare fokuserat pa harda viarden snarare an mjuka. Begreppet social hallbarhet har
inte alltid sett likadant ut och uppfattningen om begreppet kommer troligtvis att
fortsitta forandras over tid. Respondenterna menar att detta kan ligga till grund att
mjuka virden upplevs svarare att méta och hitta konkreta 16sningar pa, vilket inte &r
fallet med de hérda vérdena. For att “mata” effekter som bidrar till battre respektive
samre social hallbarhet far man darfor, enligt litteraturen, vidta andra tillvigagangssatt
som att studera olika begrepp, teman och dtgéarder som implicit behandlar social
hallbarhet.

Majoriteten av respondenterna anser att man ser en fordndring pa branschens synsitt.
Det finns en uppfattning om att branschen idag har borjat involvera och prioritera de
mjuka vdrdena och satt ett storre fokus pd minniskans vilmaende genom olika projekt
och satsningar. Ett exempel dr Platzers projekt “Garda Vesta” som kommer att
certifieras med “WELL building standard”. Konceptet lanserades 2014 av
International WELL Building Institute, IWBI, som &r en organisation fran USA (Well
Certified b, u.d). WELL fokuserar pd ménniskans hélsa och vilmaende pa sin
arbetsplats, konceptet ldgger ddrmed stor vikt pa social hallbarhet. I certifieringen
identifieras tio olika omraden som pé olika sitt ska bidra till ett 6kat fokus pa
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arbetsplatsen, dessa dr: gemenskap, kost, ljud, ljus, luft, material, rorelse, sinne,
temperatur och vatten (Well Certified a, u.d). Platzer ar det forsta fastighetsbolaget
som applicerat konceptet i Goteborg, byggnaden kommer ddrmed att bli en av hundra
WELL byggnader runt om 1 virlden (Platzer, 2019).

Fastighetsbranschen fordndras och har i allt storre utstrdckning borjat fokusera pa
de mjuka vérdena. Svérigheten kring att angripa den sociala héllbarheten kvarstar,
men genom att fortsdtta utveckla koncept som WELL skapas en storre medvetenhet
och forstaelse for vikten av social hallbarhet i branschen.

6.2 Foretagsniva

I punkt 2.3 beskrivs hur Elfors presenterar social hillbarhet pa foretagsniva. I
analysen har vi valt att lyfta in respondenternas syn pa foretagets arbete med social
héllbarhet pa foretagsniva.

For att ett foretags medarbetare ska striva mot ett mer héllbart arbetssétt kriavs det att
det finns en tydlig hallbarhetsvision och héllbarhetstink som genomsyrar hela
organisationen. Utifran de genomforda intervjuerna kan det konstateras att det rader
delade meningar om huruvida de sociala héllbarhetsfragorna &r prioriterade i foretaget
eller inte. Platzer ar ett vinstdrivande bolag som forvaltar miljocertifierade fastigheter,
diaremot har det varit svéarare att konkretisera 16sningar och tillvigagéngssétt for den
sociala dimensionen. For att hallbarhetstidnket ska kunna genomsyra en organisation
kan “Nudging” vara ett anvandbart verktyg. Nudging anvénds for att fa méanniskor att
agera annorlunda vid vissa val, exempelvis nér det giller hallbarhet. I sin enkelhet
handlar nudging om att forenkla ett mer hallbart alternativ, exempelvis att placera ut
fler papperskorgar for att minska nedskrapning pa allméinna platser.

Majoriteten av intervjupersonerna menar att arbete med social hallbarhet 4r en
prioriterad fraga bade internt och externt, men vi har dven fatt ta del av kritiska
synpunkter. En respondent menar pa att man inte mérkt av om foretaget arbetar med
den sociala hallbarheten eller inte, samt att detta inte prioriteras av respondenten sjalv.
Ett tydligt exempel pa satsningar pa den sociala hallbarheten ér att Platzers
huvudkontor dr utformat efter ménniskans behov samt att foretaget arbetar med att
infora olika typer av event och serviceerbjudanden i sina fastigheter. Sultanovic
Magnusson menar att det sociala hallbarhetsarbetet bor starta redan vid val av
leverantorer och partners. Som foretag bor man arbeta med partners som prioriterar
social héllbarhet och redan vid upphandlingen kan man ta hinsyn till detta. Det dr en
viktig aspekt i kartldggningen av intressenter och nyckelpartners som vidare blivit en
betydande del i var affarsmodell.

Under intervjuerna ndmns dven att foretaget arbetar med projekt som inte bara framjar
egna fastigheter utan ofta tar ett helhetsgrepp om en stadsdel for att satsa pa hallbarhet
ur ett stadsutvecklingsperspektiv. En respondent menar att internt socialt
héllbarhetsarbete gynnar det externa, det vill siga om medarbetarna mér bra blir dven
det externa arbetet bra.
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Enligt bade Pernilla Hallberg och flertalet respondenter &r det av stor vikt att sprida
arbetet med héllbarhet i foretaget, detta skapar storre forstaelse och medvetenhet vid
beslutsprocesser. Vidare belyser Elfors (2019) vikten av att hela bolaget engagerar sig
och att samtliga anstdllda pd bolaget forstar innebérden med att vara en
fastighetsdgare som tar ansvar 1 hallbarhetsfragor, vilket i sin tur bidrar till att bygga
varumirket “Platzer”. I de semistrukturerade intervjuerna fick respondenterna fragan
om dem delar sitt hallbarhetsarbete med sina kollegor. Enligt respondenterna
diskuteras begreppet social hallbarhet i mindre grupper pa foretaget, exempelvis pa
fastighetsnivi eller i1 styrgrupper. Vidare leder detta till att det inte finns tydliga
handlingsplaner eller uppfoljningsprocesser for sociala projekt.

Fastighetsbolaget bor uppritta tydliga handlingsplaner for att fa hallbarhetstinket
att genomsyra organisationen. For att mojliggora detta kan Nudging vara ett
anvandbart verktyg. Vidare bor uppfoljningsprocesser pa arbetet uppréttas. Uteblir
detta &r social hallbarhet svért att angripa, utvirdera och vidareutveckla.

6.3 Stadsdelsniva

I punkt 2.3 lyfter Elfors social hallbarhet inom fastighetsforvaltning pé stadsdelsniva.
Detta innefattar hur fastighetsidgare kan stréva efter att skapa stadsdelar som ér bade
attraktiva och trygga genom att samverka med andra aktorer.

Elfors (2019) beskriver i “Héllbart saklart!” hur fastighetségare kan samverka och
samskapa. Elfors menar att det inte gér att arbeta med stadsutveckling sjélv, utan att
samverkan med hyresgéster, lokala aktérer och kommun ar nédvandigt. Det ar
fastighetséigarna som har makten att paverka storre omradden sdsom stadsdelar. Att
gora plats for motesplatser och lokalt engagemang, virna om liv och handel gynnar
inte bara stadens invanare utan dven fastighetsbolaget 1 sig.

Ett gott exempel pa samverkan dr Lilla Bommen som blev certifierad av Svenska
Stadskérnor enligt Purple Flag-modellen. Purple Flag ar en kvalitetscertifiering och
utmarkelse for att belysa stdder eller stadsdelar som fokuserar pa arbete med
kvéllsekonomi. Symbolen Purple Flag visar pd en stad som haller hog standard dven
under kvéllar och nitter (Svenska Stadskérnor, u.d). Omradet Lilla Bommen ir en
samfallighet dér Platzer samverkar med stadens politiker, Vasakronan och Castellum
for att gora Lilla Bommen till ett attraktivt omrade. I Purple Flag finns en
handlingsplan dér stort fokus ligger pé att fraimja trygghet, trivsel och sikerhet.

Att arbeta pa stadsdelsniva ger en mojlighet att skapa synergieffekter. Detta
mdjliggors genom samverkan av manniskor fran olika foretag, forvaltningar och
foreningar. Synergieffekter 1 utvecklingen av en stadsdel innebér att exempelvis
byggnader, konstverk eller verksamheter placeras eller utvecklas sa att de ger en
positiv verkan pa varann och pa stadsdelen. Genom att bygga upp socialt starka
omraden reduceras forvaltningskostnaderna, exempelvis minskar skadegorelse,
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obetalda hyror och omflyttningar. Genom att fastighetsbolag arbetar langsiktigt och
med ett socialt hallbarhetstink dkar dven mojligheterna till fastighetsaffarer med
kommunerna, som far ett storre fortroende till foretagets genom dess arbetssitt.

Vi kan dra kopplingar mellan de fyra strategierna som lyfts i “Social hallbarhet ur ett
samhillsplaneringperspektiv”’ och Boverkets fem teman, inflytande, identitet,
variation, samband och helhetssyn, for en socialt hallbar stadsutveckling. Om dessa
sétts i1 relation med varandra kan vi pdvisa vikten av samverkan, helhetssyn och
variation i stadsmiljon for att skapa social hédllbarhet.

For att astadkomma social hallbarhet krévs sociala riktlinjer, precis som det finns

riktlinjer for ekologisk och ekonomisk héllbarhet. Dessa riktlinjer kan med fordel

tas fram genom samverkan mellan olika aktorer i branschen och certifieras genom
exempelvis Purple Flag.

6.4 Fastighetsniva

I punkt 2.3 lyfter Elfors social hallbarhet inom fastighetsforvaltning pa fastighetsniva.
P& fastighetsniva handlar arbetet om att forbéttra fastigheten och skapa trivsel for
hyresgasterna. For att mojliggora detta belyser Elfors (2019) fem viktiga faktorer som
fastighetségare bor beakta for en god centrumutveckling. Dessa faktorer har vi dven
kunnat applicera pa kommersiell fastighetsforvaltning da samtliga faktorer har
bendmnts under flertalet av de kvalitativa intervjuerna samt under granskningen av
NKI-datan. Faktorerna ér:

Skyltning
Gronska
Bénkar
Belysning
Motesplatser

Begreppet social hallbarhet har bland respondenterna som intervjuats varit ett brett
begrepp med ménga olika infallsvinklar. Som tidigare ndmnt s finns det ddremot en
gemensam ndmnare; samtliga menar pd att manniskan star i fokus. Respondenterna
menar pa att det dr viktigt att skapa trygga miljoer med métesplatser tillgdngliga for
alla och ett gemensamt mal &r att forenkla vardagen for hyresgéster och prioritera
deras vdlméende. Pé fragan hur respondenterna arbetar med social hallbarhet i sina
respektive fastigheter har svaret skiljt sig at beroende vilken typ av yrkesroll
respondenten har och nér de varit involverade i kundrelationen

Ur observationsprotokollen kan vi utldsa att Fastighet X dr en fastighet som kommit
langre gillande den sociala dimensionen av héllbarhet. Detta for att det finns ett
tydligare fokus pa manniskans vdlméiende i form av rik véxtlighet, ljusinsldpp och en
variation av serviceerbjudanden. Fastighet Y dr en fastighet som inte haft samma
fokus pa social héllbarhet, men som samtidigt har stor potential till att bli battre.
Exempelvis har fastigheten tva storre innergardar som idag knappast anvénds, men
som hade kunnat bidra till 6kad trivsel.
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P& fastighetsniva ar NKI-undersokningar ett anvdndbart analysverktyg for att fa en
bild 6ver hur hyresgisterna uppfattar sin fastighetsdgare i en aktuell fastighet.
Intressant att belysa dr att trots att Fastighet X anses ha kommit betydligt 14ngre inom
social hallbarhet, dr det sammanstéillda NKI-virdet for Fastighet X faktiskt ndgot
lagre &n det for Fastighet Y. Vi bor dock beakta att det finns risk for ett missvisande
resultat d& undersokningens baseras pa en persons asikter vid ett specifikt tillfélle. I
NKI-datan for Fastighet Y saknas det dessutom data dér hyresgésten inte gjort en
felanmélan under de senaste 12 manaderna. Med utgangspunkt i att Fastighet X anses
ha kommit lingre inom omrédet ser vi ytterligare beldgg pa att det dr “enkla”
tillvigagangssétt som behdver kartldggas for att arbeta med social hallbarhet pa
fastighetsniva.

Det leder oss aterigen in pé Elfors fem viktiga faktorer for centrumutveckling, som vi
genom studiens resultat kan bekrifta ar viktiga faktorer vid fastighetsforvaltning
generellt. For att kunna utfora enkla atgérder i sina fastigheter krévs det att noggrant
ha studerat hyresgésternas behov. En respondent har under de semistrukturerade
intervjuerna papekat att det finns forbéttringsmojligheter for kartlaggningen av
hyresgéstens behov och dnskemadl. Precis som Bergman och Klefsjo (2012) belyser i
punkt 3.4 s& dr malet att identifiera hyresgisters omedvetna behov for att kunna skapa
en “WOW-effekt” 1 forvaltningsskedet.

Likt omrédena i NKI-undersokningarna beskriver Hogberg och Hogberg (2000) pa
samma sétt att kunddriven fastighetsforvaltning utgar ifran:
o Kontakt: hyresgisten upplever att forvaltaren bryr sig och vérnar om dem
e Relationen: forvaltaren héller sina 16ften
e Servicen: service ska finnas tillgdnglig
o Lokalen: ska tillfredsstilla hyresgéstens behov.

Dessa punkter dr de som hyresgésten anser dr viktigast i relationen med sin
fastighetsforvaltare och kan darmed bendmnas som hyresgéstens uttalade behov. De
uttalade behoven ar viktiga att identifiera och uppfylla for att skapa sig en stark
position pd marknaden med ndjda kunder och kan sdledes anvindas som riktlinjer for
vidare arbete med kundrelationer. I resultatet redovisades fastighetsteamens
uppfattning om vad hyresgésterna virdesitter mest, 1 syfte av att utreda om det
stimmer 6verens med vad hyresgésten faktiskt viardesitter. Ur bade intervjuerna och
NKI:n bendmns inneklimatet, aterkoppling och méjligheten att sopsortera som tre
viktiga parametrar. Vad som ocksa spelar stor roll for hyresgédsterna, men som inte
lyfts frén fastighetsteamens sida dr mojligheten att ha gemensamma moten med hela
fastigheten for att exempelvis diskutera hur de kan bli mer miljovinliga och 6ka
samverkan i fastigheten.

I artikeln “The Social Dimension of Sustainable Development: Defining Urban Social
Sustainability beskriver Nicola Dempsey et al (2005) fem faktorer for att skapa ett
hallbart samhélle. Vi har nedan kopplat dessa faktorer till kommersiell forvaltning.

e Deltagande i kollektiva grupper och nitverk i samhillet
For att frimja deltagande bor fastighetsforvaltaren lata hyresgisten bidra med tankar
och idéer i fastighetsutvecklingen. Pa sé sitt stirks kundrelationen mellan hyresgésten
och fastighetsforvaltaren. I Hogsbo stdr omgivningen infor stora forédndringar dé en
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helt ny stadsdel, S6dra Anggarden, ska viixa fram. For att involvera hyresgisterna i
den fordndring som ska ske, har ett showroom placerats i omradet. Genom
showroomet har samtliga hyresgister mdjlighet att se hur det framtida omréadet
kommer att se ut och ddrmed skapas en kénsla av involvering 1 projektet.

o Gemenskapens stabilitet
Detta kan uppnds genom att fastighetségaren stravar for gemenskap mellan
hyresgéster 1 fastigheten. For att skapa integration hyresgisterna emellan, kan
fastighetséigaren uppmuntra till samarbeten, exempelvis att restaurangen i bottenplan
ger en viss lunchrabatt till de foretag som arbetar i fastigheten.

e Social interaktion/sociala nitverk i samhéllet
Kan uppnas genom att skapa mdotesplatser i och runt om fastigheten.

e Stolthet/kinsla av plats
Fastighetsédgare bor striva efter att skapa en stolthet for arbetsplatsen hos
hyresgésterna. Exempelvis marknadsfora att fastigheten dr miljocertifierad eller
genom att ge fastigheten en identitet.

e Sikerhet och trygghet
For att fastigheten ska bevara dess hyresgéster kravs det att miljon bade i och utanfor
ar sdker och trygg. Detta kan stirkas genom exempelvis god belysning pa kvéllstid
eller samarbete med vaktbolag.

Ovan faktorer dr exempel pa riktlinjer géllande social héllbarhet i ett storre perspektiv
som med fordel anvdnds inom kommersiell forvaltning. For att uppfylla studiens syfte
att utforma en affarsmodell som visar pa hur fastighetsforvaltare kan arbeta med
social héllbarhet inom kommersiell forvaltning, har vi valt att ta med oss Elfors fem
punkter som en viktig del i affirsmodellen. Dessa faktorer dr ocksd grunden till ett
fortsatt arbete med social hallbarhet och kunddriven fastighetsférvaltning.

For en social hallbarhet pa fastighetsniva ar det av stor vikt att kartldgga och
uppfylla hyresgéstens behov. De projekt och val som genomfors bor ske med
ménniskan i1 fokus och med utgdngspunkt i de fem enkla faktorerna fér kommersiell
fastighetsforvaltning:

e Skyltning

o Gronska

e Binkar

e Belysning

e Modtesplatser

6.4 Utformning av affarsmodell

Studiens syfte dr att utforma en affirsmodell som visar pa hur fastighetsforvaltare kan
arbeta med social hallbarhet inom kommersiell forvaltning. Som grund for
affarsmodellen ligger studiens teoretiska referensram, resultatet av de kvalitativa
intervjuerna, analysen av studien, samt datainsamlingen. Vidare baseras studiens

46
CHALMERS, Arkitektur och samhdllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20



affarsmodell pé ytterligare en modell och ett koncept, Business Model Canvas och
SROLI.

6.4.1 Business Model Canvas

For att utforma véar affarsmodell har vi anvéint oss av Business Model Canvas, BMC. |
var studie behandlar verktyget begreppet social héllbarhet och lyfter bland annat de
olika nyckelaktiviteterna som kravs for att uppna hallbarhet i studiens valda kontext.
Genom BMC kan vi djupare studera hur Platzer idag arbetar med social hallbarhet och
hur de kan arbeta med omradet framdver. BMC:n dr framtagen i dialog med Platzers
hallbarhetschef, Pelle Arve.

Nyckelpartners Nyckelaktiviteter |Vérderbjudande Kundrelationer Kundsegment
Leverantorer Skapa forstdelse och Sociala projekt Langsiktiga relationer med Hyresgister
Medarbetare engagemang internt och Anpassningsbara lokaler hyresgéster

Aktiedgare externt Personlig kommunikation

Kreditgivare Kartldgga hyresgdsternas Uppriktig

Kommun behov

Stadens invanare
Andra fastighetsidgare
Hyresgéster

Nyckelresurser Kanaler

Uthyrningsbara ytan Hemsida

Personal Sociala medier

Kapital Nyhetsbrev
E-mail

Personlig kommunikation

Kostnadstrukturer Intéktstrommar
Kostnaden for sociala projekt Hyra av uthymingsbar yta
Kostnad for nyckelresurser Tillagg pé hyran

Figur 16: Business Model Canvas over Platzers sociala hallbarhetsarbete (Figur bearbetad av egen
forfattare. Modell med inspiration fran Osterwalder, 2010).

Nyckelpartners:

Nyckelpartners innefattar de partners som ar véasentliga for att kunna arbeta med
social hallbarhet pé fastighetsniva. Enligt Arve finns det inga ensamt avgdrande
nyckelpartners for att Platzer ska kunna arbeta med social hallbarhet (Personlig
kommunikation, 17 april 2020). Daremot finns det intressentgrupper som ar delaktiga
i olika skeden. Dessa intressenter har dven varierande inflytande beroende pé vad {or
typ av socialt projekt som ska genomforas.

Nyckelaktiviteter:

Nyckelaktiviteter har vi avgransat till de aktiviteter som dr avgorande for att kunna
“leverera” social hallbarhet. I Platzers fall innebér det att genomfora sociala projekt i
anpassningsbara lokaler. For att kunna genomfora sociala projekt krivs det att bade
engagemang och forstaelse for projekten genomsyrar hela organisationen. Det kréavs
aven att foretaget har kartlagt hyresgisternas behov for att vidta ritt atgarder och
genomfora relevanta projekt i deras lokaler.

Virdeerbjudande:

Virdeerbjudande dr det varde som levereras till kunden. I detta fall de sociala projekt
som genomfors till forman for hyresgésterna i de aktuella fastigheterna. Virdet ur ett
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socialt projekt varierar beroende pa typ av projekt, hur stort projektet ér, vilka som
involveras av projektet samt hur responsen pa projektet blir.

Arve namner att Platzer vill tillgodose sitt kundsegment med en trivsam arbetsplats,
bade internt och externt (Personlig kommunikation, 17 april 2020). Det kan innebédra
exempelvis en lokalanpassning med ménniskan i fokus. Ett exempel ar att sdkerstdlla
god belysning 1 kontorslokaler, viardet som kommer ur nyss ndmnda projekt ar 6kad
prestationsformédga som vidare bidrar till en béttre arbetsplats (Platzer, 2019).

For att exemplifiera olika perspektiv av virdeerbjudanden jamfor vi vardeerbjudande
pa fastighetsniva och stadsniva. I forhallande till fastighetsniva sa ar det av stor vikt
att arbeta med virdeerbjudande i samverkan med andra fastighetségare for att skapa
vérde for fler intressentgrupper i stadsutvecklingsfragor.

Kundrelationer:

Kundrelationer handlar om att identifiera vilken typ av relation hyresgésterna
forvantar sig och hur arbetet ska genomforas for att uppritthalla relationerna. Vilken
typ av relation hyresgisten onskar kan variera men ur var empiri framgar att
hyresgisterna efterstrivar en personlig och 0ppen relation. Det &r ocksé av stor vikt
att forvalta de befintliga relationerna da det ar betydligt mer kostsamt att etablera nya.

Kundsegment:

Kundsegmentet handlar om att identifiera vem som &r malgrupp for virdeerbjudandet.
Platzers arbete med social hallbarhet berdr manga men i denna studie utgér vi frén att
kundsegmentet innefattar hyresgisterna.

Kanaler:

En granskning av vilka kanaler som bor anvéndas vid kommunikation internt och
externt kan bidra till kostnadseffektivitet samt vara en avgdrande faktor i hur stor
spridningen av informationen blir.

Idag kommunicerar Platzer genom olika kanaler beroende pa vilken information som
ska formedlas. Ur NKI-undersdkningarna framgér att hyresgasterna i de aktuella
fastigheterna onskar att information rérande deras lokaler ska kommuniceras via
e-post eller via personliga moten. For att sprida arbetet med social hallbarhet édr det
viktigt att det kommuniceras pa ritt sétt. Att lyfta sociala projekt pd sociala medier
som exempelvis Instagram eller LinkedIn ger stor spridning med fa resurser. Det
skapar d@ven en kénsla av transparens och delaktighet 1 foretaget. Det dr dven av stor
vikt att kommunicera sitt hallbarhetsarbete och resultaten av det i exempelvis
arsredovisningen for att motivera sociala projekt for aktieigare och investerare.

Nyckelresurser:

Nyckelresurser innefattar de resurser som kravs for att leverera det specifika
viardeerbjudandet. For att ett fastighetsbolag ska kunna genomftra sociala projekt
kravs det en uthyrningsbar yta att genomfora projektet pa, medarbetare som kan
genomfora projektet samt kapital till att genomfora det. Det dr med andra ord
uthyrningsbar yta, medarbetare och kapital som &r Platzers nyckelresurser 1 arbetet
med social hallbarhet.
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Kostnadsstrukturer:

Kostnadsstrukturer kartlaggs for att ta reda pa vilka aktiviteter eller resurser 1
affairsmodellen som 4r de mest kostsamma. Detta dr dock ett segment som varierar
beroende pé vad for typ av projekt som ska genomforas.

Intiktsstrommar:

Intéktsstrommar ldgger grunden till hur vél projektet kan genomforas. Det ér av stor
vikt att fastighetsbolaget utreder om hyresgésten ér villig att betala for
véirdeerbjudandet och isafall hur mycket. Den storsta kéllan for intékter for
fastighetsbolag 4r hyresintakterna. Sociala projekt kan vidare 6ka intidkterna genom ett
tilligg pa hyran, med grund for nyttan som kommer ur de sociala projekten.
Svarigheten med att Gversitta sociala projekt till strikt monetéra termer medfor ocksa
svarigheter att prissitta sociala “tillagg” eller den effekt sociala projekt medfor. Detta
leder oss vidare in pa SROI som ett sitt att kommunicera den sociala avkastningen pa
projekt.

6.4.2 SROI

Efter studiens genomforda intervjuer kan vi konstatera att fastighetsbranschen saknar
ett etablerat sétt att méta och forstéd sociala projekt. SROI, (sv. social avkastning pa
investering), ir ddrmed ett anviandbart verktyg for studiens kontext.

En SROI-analys krédver en fullstindig kartlaggning av intressenter och effekter vilket
gor analysen tidskrdvande. Vi har i denna studie uppfort ett enkelt exempel pd hur
Platzer kan ga tillvdga vid méitning av effekter som kommer ur sociala projekt i en
enskild fastighet. Da det dnnu inte finns analyser dar SROI tillimpats vid
fastighetsforvaltning innebar detta att de monetira proxytermerna dr antaganden vilket
bor tas i beaktning. Nedan presenteras studiens exempel pa en SROI-analys, med
utgangspunkt i BMC:n.

1) Omfattning och identifiering av intressenter

Det forsta som bor goras dr att faststélla granserna for analysen, vad som ska
analyseras, vem som ska gora det och vilka resurser som finns tillgéngliga. Det gors
ocksa ett forsta urval av intressenter, i detta fall dr hyresgéster den priméra
intressenten. | studiens kontext innebar detta att en analys ska genomforas pé social
hallbarhet i en enskild fastighet. Fastighetsdgaren genomfor vidare analysen med hjilp
av dess nyckelresurser som &r den uthyrningsbara ytan och dvrig markyta,
medarbetare och kapital.

Exempel: Projekt innergdrd pd en aktuell fastighet.

Analysobjekt: Innergard pa aktuell fastighet
Vem utfor analysen: Fastighetsdgaren
Resurser: Aktuell fastighetsyta (innergarden), medarbetare och kapital
Identifierade intressenter:
e Hyresgister (primér intressent)
e Fastighetsdgare
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Aktiedgare

Grannar och allménhet
Kommunen
Kreditgivare
Leverantorer

2) Effekterna kartliggs

Genom att involvera intressenter kan arbete med kartldggning av analysobjektet
paborjas. Kartlaggningen innebér att pavisa vilka resurser som anvénds, hur dessa
omvandlas till aktiviteter och slutligen vilka resultat och effekter som erhélls.

Béde Fastighet X och Fastighet Y har idag innergérdar som inte utnyttjas till sin fulla
potential. I Fastighet X planeras for en bilfri gardsyta for att skapa fler motesplatser
och i Fastighet Y ser vi potential att utveckla de tvd innergardarna till nya attraktiva
motesplatser. Innergardarna kan ses som stora resurser och vidare kan en upprustning
av innergdrdarna bli en investering for bade fastighetségaren och hyresgésterna. En
aktivitet som kan f& hyresgisterna att bruka innergérdarna kan innebéra att forse dem
med olika faciliteter som uppmuntrar till nya métesplatser och anvédndningsomrdden
for fastigheten. Effekterna av aktiviteten blir exempelvis en mer hélsofrimjande miljo
och okad trygghet. Gardarnas utformning kan dven stodja fastighetségarens vision om
en O0kad hallbarhet.

Exempel: Projekt innergdrd pd en aktuell fastighet.

Resurser: Innergird, medarbetare och kapital.

Aktivitet: Upprustning av innergard

Effekter: Hilsofrimjande miljo, 6kad gemenskap, naturliga motesplatser, dkad
upplevd trygghet samt stolthet och en minskad nedskrdpning.

3) Mitning av effekter

For att mita effekter utvecklas indikatorer. Dessa hjilper till att forstd om nédgon
effekt har uppstatt och i1 vilken utstrackning. Hahn, Hok och Jannesson (2016)
beskriver i “S& mats socialt hallbart vardeskapande” hur indikatorer for effekter kan
fortydligas med ett exempel:

“Precis som en ldkare anvdnder flera symptom for att kunna stdlla en korrekt diagnos
behovs flera olika indikatorer for att bilda sig en uppfattning om en effekt existerar
eller inte, och i sa fall i vilken utstrdckning” (s. 75).

I kontexten for vér studie blir relevanta indikatorer, subjektiva indikatorer och direkta
matningar av fordndring. Eftersom en upprustning av innergarden sker med avseende
pa social hallbarhet vill vi “fanga” hyresgisternas upplevelse av fordndringen. De
direkta matningarna blir for oss de investerade kapitalet och den till {61jd 6kade
avkastningen eller minskade kostnaden.
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Vidare anvénds verktyg for att méta vérdet av effekterna. Vid arbete med sociala
projekt i en enskild fastighet kommer “Betalningsvilja” vara det verktyg som ger bast
bist uppfattning om effekten. Detta for att vi vill pavisa effekterna av att tillféra en
attraktiv innergard och saledes ar vi intresserade av att identifiera det hdgsta priset
som hyresgisten dr beredd att betala for att effekterna ska uppsté. For att kunna rikna
pa ett hypotetiskt pris har inspiration tagits fran Malmo Stads gatukontor, som
genomfort en SROI-analys av parkmiljo. Analysen baseras pa besdkares (utan barn)
upplevda vérde av ett besok i parken. Malmo Stad har, genom drygt 600 enkéter och
700 telefonintervjuer, identifierat virdet av att bo intill eller vara i Folkets Park.
Detta genom fragor sé som:

"Uppskatta virdet av ditt besék hér i Folkets Park idag?”
”Om alla parker var entrébelagda, vad skulle du vara beredd att betala for ett
drskort?”
Malmo Stad, 2012

Utifran svaren rdknades ett medelvirde ut for besdkarnas betalningsvilja, vilket
resulterade 1 94 kronor per person och besok (Malmo stad, 2012). Vi anvédnder oss av
Malmo Stads insamlade statistik for att uppskatta betalningsviljan och virdet av
innergarden i vart exempel. Dé en innergérd inte nyttjas under lika ménga timmar som
en park gor, samt att den dr en del av en arbetsplats kommer det uppskattade vérdet
sannolikt vara lagre. Vi uppskattar dérfor virdet av innergérden till 40 kronor per
person och dag. Uppskattningen baseras pa att innergarden nyttjas under farre timmar
an en park samt att innergarden tillhor en arbetsplats.

Exempel: Projekt innergdrd pd en aktuell fastighet.

Subjektiva indikatorer: Hyresgésternas upplevelse av fordndringen (tas i ett
verkligt fall fram genom exempelvis enkétstudier eller intervjuer).

Direkta métningar: Projektet har som maél att bidra till en hdlsofrimjande milj6.
Efter avslutat projekt kan vi exempelvis se att hyresgisterna har en liagre grad
sjukskrivningar under den efterfoljande perioden. Arbetsgivarens
kostnadsbesparingar till f6ljd av projektet kan d4 mitas direkt.

Troskelvirde: 70% av de tillfrdgade intressenterna ska uppleva en forandring for
att vi ska kunna sékerstélla att en effekt faktiskt har uppstatt.

Betalningsvilja: 40 kr/person/dag (tas 1 ett verkligt fall fram genom exempelvis
enkétstudier eller intervjuer).

4) Analysobjektets paverkan

Naér en effekt uppstar behover paverkan fran analysobjektet tydliggoras. Detta for att
pavisa hur stor del av effekten som beror pa aktiviteten eller verksamheten och hur
stor del som beror pa andra faktorer. For att hantera ovan anvénds tre fenomen.
Nilsson och Hahn (2012) belyser att paverkan inte gir att médta med exakthet utan
baseras pd kvalificerade uppskattningar.
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Deadweight handlar om att mita de effekter som skulle uppstd oavsett om
innergarden anvéands eller inte (kan médtas genom tva kontrollgrupper, en som
anvéinder innergérden och en som inte gor det).

For att ta fram en verklighetsbaserad siffra pa tillskrivning menar Nilsson och Hahn
(2012) att det krdavs omfattande kunskap om fordndringen och hur den uppstér samt en
djup interaktion med intressenterna. Vi utgar i detta exempel frin att 60% av den
upplevda effekten “hélsofrimjande miljo” beror pa den upprustade innergérden. 40%
av effekten tillskrivs andra faktorer.

Forflyttning handlar 1 vér studie om den del av effekten som fanns redan innan
innergarden rustades upp. Den del av effekten som kan hdnforas till innergérdarna
redan innan projektet maste darfor exkluderas i det totala virdeskapandet for
innergdrden.

Exempel: Projekt innergard pa en aktuell fastighet.

Totalt uppmiitta effekter: 40 kr/pers/dag

Deadweight: 15% av effekterna uppnaddes utan inverkan av innergérden.
Tillskrivning: 40% av effekten tillskrivs andra faktorer.

Forflyttning: 5% av effekten har uppstétt tidigare.

Analysobjektens piverkan: Total effekt - (DW+Tillskrivning+Forflyttning)=
40 kr/per/dag - 24 kr = 16 kr/pers/dag

S) Berikning av SROI-virdet

For att uppskatta den uppmatta effektens varde for intressentgruppen utvecklas sa
kallade monetéra proxytermer. Virdet av effekterna, bdde positiva och negativa,
summeras sedan och sitts 1 relation till insatserna och ett SROI-virde ridknas fram.

Virdet av insatserna dr i exempelprojektet antaganden framtagna med hjélp av en
extern bygg- anldggnings- och underhallsentreprenad.
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Exempel: Projekt innergdrd pd en aktuell fastighet.
_ Virdet av piverkan
SROI = V drdet av insatserna

Virdet av paverkan = Analysobjektets pdverkan * Antal personer som nyttjar
objektet * Antal arbetsdagar per ar * Hyrestid i ar
Virdet av paverkan = 16 * 100 * 226 * 3 =1 084 800 kr

Ekonomiska insatser: Uppforande: 200 000 kr exkl moms

Forvaltning och skotsel: 15 000 kr/ ar * 3 ar=45 000 kr

Ekonomiska insatser: 245 000 kr

Materiella insatser: inga materiella insatser i detta exempel (i ett verkligt fall kan
det handla om annonsering eller gratis lokalanvindning)

Miinskliga insatser: 200 arbetstimmar * 400 kr/h = 80 000 kr

Totalt viarde av insatser: 325 000 kr
V ardet av paverkan
SROI = p _ 1084800 :3’34

V ardet av insatserna 325000

Vi far dé en nytta-/kostnadskvot som é&r 3,34:1

6) Redovisa, forankra och nyttja informationen

Efter att SROI-analysen har utformats och kvalitetsgranskats kan resultatet
kommuniceras till intressentgrupperna. I ett verkligt fall kvalitetsgranskas en
SROI-rapport av de berdrda intressenterna samt en oberoende part, som i Sverige ar
det Svenska SROI-nétverket (Nilsson & Hahn, 2012). Det dr av stor vikt att alla delar
av analysen redovisas med tydlighet for att pavisa validitet, kvalitet samt for att skapa
forstaelse bade internt och externt. Underlaget kan sedan anvidndas for att fatta beslut
och forankras i organisationen samt bli en naturlig del av verksamheten.

Exempel: Projekt innergdrd pd en aktuell fastighet.

Redovisa: Projektet med innergérdarna redovisas i en SROI-rapport. I
SROI-rapporten beskrivs hur fastighetsdgaren genomfort en SROI-analys genom
samtliga sex steg 1 processen. Resultatet bestar av en slutgiltig nytta-/kostnadskvot.
I studiens exempel har vi tagit fram en 3,34:1-kvot, vilket innebér att en investering
pa en krona genererar 3,34 kronor socialt vérde.

SROI-rapporten redogor d&ven malet for analysen, som i detta fall dr att analysen ska
kunna upprepas och appliceras pé andra sociala projekt.

Forankra: Forankra en intern SROI-process hos Platzer for att kunna pavisa
virdeskapande. Denna process bor innehalla: kontinuerlig insamling av
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information, sékerstélla att kompetens finns hos medarbetarna, en tidsplan f6r
SROI-analys samt de resurser som krévs for att utviardera projekt som utforts
genom SROI.

Nyttja: SROI utnyttjas som ett sitt att forsta de effekter som skapas och dirmed
kunna ta genomtinkta beslut for att utveckla verksamheten och skapa vérde.

6.4.3 Affirsmodell for att frimja arbete med social hallbarhet

For att tydligt visa pd hur man kan arbeta med social hdllbarhet vid forvaltning av
enskilda kommersiella fastigheter har vi tagit fram en affirsmodell, baserat pa
studiens informationsinsamling och analys av resultat. Modellen dskadliggor de
viktigaste faktorerna for social hallbarhet i forvaltningsprocessen och visar pd hur
Platzer genom det kan skapa virde. Syftet med affdrsmodellen &r vidare att klargdra
hur fastighetsbolag kan arbeta med social héllbarhet som en naturlig del i sin
afférsidé.

Viktigt att belysa dr att affarsmodellen &r iterativ vilket precis som forvaltning innebéar
att det dr en process snarare in ett projekt.

o L] SROI )

Social hallbarhet

Figur 17: Affarsmodell for arbete med social hdllbarhet inom kommersiella fastigheter (Figur av egen

forfattare).

1. Kartlaggning av behov och resurser

For att uppfylla hyresgéstens behov och vidare social héllbarhet behover
fastighetsdgaren fran borjan ha en tydlig bild 6ver vilka behov hyresgéisten har och
vilka resurser som finns tillgdngliga for att tillfredsstdlla dessa.

2. Kommunikation

Kommunikation mellan fastighetséigare och hyresgéster spelar en central roll i en
socialt héllbar fastighetsforvaltning. Det dr ocksa viktigt att upprétthdlla
kommunikationen, for att se till att fokus l4ggs pa rétt saker. P4 si sitt okar
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mojligheten till att fi ndjda hyresgéster, vilket leder till en mindre press pa
fastighetségaren eftersom att arbetet kan ske pa ett mer proaktivt sitt.

3. Nyckelfaktorer for en god arbetsplats

Som tidigare nimnt kom vi i studien fram till att de &r de enkla faktorerna som
behover kartldggas for en socialt hallbar fastighet. Déarav har dessa faktorer en
sjalvklar del i affirsmodellen.

Skyltning
Gronska
Bénkar
Belysning
Motesplatser

4. SROI

Arbeta med SROI som analysverktyg for att pavisa, forstd och kommunicera vérden
av enkla sociala projekt vid forvaltning av kommersiella fastigheter.

5. Bevara & Uppriitthall
For att sidkerstilla att effekterna av insatserna inte avtar utan istéllet bibehalls och
forstiarks dr samverkan mellan stadens aktdrer och organisationer av stor vikt. Bevara
och upprétthall giller 4ven 1 mindre skala, sdsom att hélla det rent och snyggt for att
upprétthalla en socialt hallbar kommersiell fastighet.

6. Social hallbarhet

Ett samspel mellan dessa fem delprocesser dr avgorande for att kunna hantera den
sociala dimensionen av hallbarhet vid forvaltning av kommersiella fastigheter.
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7. Diskussion

Denna studie har utformats 1 syfte av att definiera vikten av social hdllbarhet 1
fastighetsbranschen och dérefter ta fram en strategisk affirsmodell for hur
fastighetsforvaltare kan arbeta med social hallbarhet i enskilda kommersiella
fastigheter. Genom att analysera befintliga textdokument har vi kunnat skapa en
forstaelse for begreppet social hallbarhet och vidare koppla det till studiens valda
kontext. Genomforandet av flertalet intervjuer och granskning av NKI-data har givit
oss en bild av hur arbetet fungerar i praktiken. Den breda insamlingen av information
har bidragit till 6kad validitet och mynnat ut i studiens affirsmodell.

Affarsmodellen bestar av fem delprocesser och dr av en mer generell karaktdr, detta
da forhoppningen ér att den ska kunna anvindas vid forvaltning av olika
kommersiella fastigheter. En av delprocesserna bestar av konceptet SROI. Eftersom
konceptet for branschen &r relativt okédnt har vi inte kunnat ta del av ndgra analyser pa
SROI i samband med fastighetsforvaltning. Intressant hade varit att berdkna ett
SROI-vérde for respektive nyckelfaktor som identifierats som grundldggande for en
god arbetsplats men da varje specifikt fall har olika utgdngspunkter och kréver en djup
involvering av intressenter samt kartlaggning av effekter finns det inte utrymme for
detta 1 studiens kontext. Vi har 1 vér analys istéllet skapat ett enkelt exempel med
hjilp av uppskattade och antagna virden. Trots att studien inte mynnat ut i en
fullstaindig SROI-analys s har avsnittet med SROI bidragit till studiens empiri genom
nya perspektiv pd sociala projekt.

Vidare kan vi stélla oss kritiska till var studie och belysa de brister som finns.

For att f4 en mer autentisk bild av hyresgésternas behov och forviantningar hade vi
kunnat ldgga storre fokus pé en personlig interaktion. Vi har i studien analyserat vad
fastighetsteamet anser att hyresgéster virdesétter och sedan satt detta i relation med
den NKI-data som finns insamlad. En NKI-undersokning baseras pa en persons
asikter vid en viss tidpunkt och ger dirfor inte en fullstindig bild av hyresgésternas
omddme. For att jimna ut eventuella avvikande &sikter enskilda ar samt for att fa en
bredd av hyresgister och verksamheter hade vi kunnat studera historisk NKI-data. For
att validera studiens affairsmodell hade den med fordel testats vid forvaltning av en
annan fastighet 4n de i studien ndmnda. Detta hade kunnat goras om tidsramen for
studien hade varit storre.

Vi kan dven stilla oss kritiska till att anvinda Malmo Stad som den enda
referenskéllan for att uppskatta betalningsviljan vid analys av innergérden i
exempelprojektet. Vi dr medvetna om att detta kan ha givit ett bristfalligt resultat men
dé SROI inte tillimpats vid kommersiell forvaltning var Malmos studie av parkmiljo
den mest ldmpliga jamforelsestudien.

Om vi skulle 4 dela med oss av tips till en person som stdr infor en liknande uppgift
som vi gjort skulle det vara att fora en djupare dialog med hyresgéster for att gora en
vilgrundad behovsanalys att bygga studien ifran.

Efter genomfort examensarbete tar vi med oss nya ldrdomar fran
forvaltningsprocessen och dess komplexitet. Vi har lart oss vikten av kommunikation
och aterkoppling, samt hur viktigt det ar att samtliga 1 ett bolag forstdr vad som ska
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goras och nyttan som kommer ur det. SROI var for oss ett helt nytt koncept som
innebar ny terminologi. Konceptet har visat sig vara intressant och anvandbart och vi
ser stor potential for fastighetsbolag att fortsitta utveckla konceptet och
anviandningsomradet 1 branschen.
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8. Slutsats

Vi har genomfort en undersdkning dir vi studerat hur arbete med social héllbarhet kan
ske vid forvaltning av kommersiella fastigheter. Vi har utrett vad hyresgéster
vardesitter 1 sina lokaler och forsokt matcha detta med vérdeerbjudandet samt var
teoretiska referensram. Syftet med examensarbetet &r att belysa vikten av att arbeta
med social hallbarhet som en sjdlvklar dimension av hallbarhet och dérefter utforma
en strategisk affarsmodell. Vi vill pavisa att Ionsamheten ligger i1 de aktiviteter dér
samhillsnytta kan ske 1 symbios med foretagsekonomisk vinst. For att skapa en
langsiktig 16nsamhet bor arbetet genomsyra bolagets affarsplan och vévas in i de
ursprungliga aktiviteterna. Social héllbarhet skapar ekonomiskt vérde for Platzer
genom att oka virdet pa den aktuella fastigheten och vidare pé fastighetsbestdndet
som helhet. Att arbeta med social hallbarhet innebar ocksa att bygga upp varumarket
“Platzer”.

Studien har bekriftat att den sociala héllbarheten ofta hamnat i skymundan bakom de
andra dimensionerna av héllbarhet. Detta pa grund av att social héllbarhet har olika
betydelse for olika ménniskor vilket forsvarar mojligheten att pdvisa vérdet av sociala
projekt. Detta har vi forsokt att hantera genom utformningen av affarsmodellen.
Modellen visar pa ett tillvigagéngssétt for Platzer att arbeta med social hallbarhet 1
kommersiella fastigheter. Med hjélp av de fem olika delprocesserna anser vi att
bolaget kan skapa en god grund for en mer socialt héllbar fastighetsforvaltning. Vi ser
affarsmodellen som ett enkelt sétt att kommunicera arbetet med social héllbarhet biade
internt och externt.

Att méta effekten av sociala projekt och insatser har varit en av de stora utmaningarna
1 var studie. Genom SROI har vi kunnat gora hypotetiska berdkningar som kan
anvéndas for att kommunicera effekter, for att pavisa vikten av social héllbarhet eller
for att gora avvagningar. For att 6ka validiteten pa dessa berdkningar krivs ett ldngre
tidsperspektiv samt en djupare involvering av intressenter. Vi ser stor potential av att
fortsitta utveckla SROI som koncept for sociala investeringar kopplade till
fastighetsutveckling och fastighetsforvaltning. Genom detta kan social héllbarhet bli
en naturlig prioritet i fastighetsbranschen.

8.1 Rekommendationer

De utmaningar och viktiga komponenter som uppkommit under studien presenteras
nedan med en tillhdrande rekommendation kring hur bolaget kan uppritthélla och
utveckla arbetet med social héllbarhet utover anvéindandet av affarsmodellen.

e Samverkan
Arbete med social hallbarhet kan inte ske genom endast en person eller organisation.
For att framja det 1 en enskild fastighet bor kontinuerlig samverkan med hyresgisterna
vara en central del. Social hdllbarhet 1 samhéllsutvecklingen kan endast nds genom
samverkan mellan olika aktorer, organisationer och foretag.
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e Uppfoljning
En naturlig uppfoljningsprocess pa sociala projekt bidrar till mer forstaelse for foretag
vad som &r 16nsamt att investera i. Det ldgger dven en grund for framtida projekt.

e Initiativtagande
Manga hyresgéster uppskattar att fastighetsdgaren ligger i framkant nér det géller
héllbarhetsarbete. For att bibehalla en ledande position pa marknaden krivs att man &r
initiativtagande och vagar att ta sig an nya hallbara projekt.

e Marknadsfor det foretaget faktiskt gor
Ofta sker arbete med social hallbarhet omedvetet. Genom att fastighetsdgaren
uppmérksammar och delar med sig av sitt hallbarhetsarbetet till sina intressenter
skapas inte bara en hogre delaktighet utan dven ett starkare varuméirke.

e Informera och kommunicera
Ett kontinuerlig informationsfldde till intressenter ar av stor vikt for att skapa
forstaelse och bygga relationer. Att aterkoppla och informera kan vara tidskravande
men ofta ocksé avgdrande for relationen med intressenter.

e Se over hur ni kan arbeta med nudging
Att arbeta med nudging innebér att ge en “knuff” i rétt riktning. Inom kontexten for
examensarbetet handlar det sadledes om att skapa forutséattningar for
fastighetsforvaltare att pa enkla sétt arbeta med social hallbarhet och ddrmed knuffa
branschen och hyresgésterna 1 rétt riktning.

e Minniskan i fokus
Slutligen handlar social hallbarhet om att sdtta manniskan i fokus. Detta oavsett om
det ror den administrativa, ekonomiska eller tekniska forvaltningen.

8.2 Framtida studier

Under studiens gang har flera intressanta, fordjupade omrédden uppkommit som pa
grund av tidsramen inte kunnat studeras vidare.

Det har inte funnits utrymme fOr oss att testa affirsmodellen péd en oberoende fastighet
och didrmed anser vi att detta dr en sjélvklar fortséttning pa studien. Vidare skulle det
pavisa om modellen &r validerad eller om vissa justeringar bor goras for att kunna
arbeta med social hallbarhet vid fastighetsforvaltning pa ett mer optimalt sétt.

Ett annat exempel pé relevanta framtida studier ar att genomfora en fullstdndig

SROI-analys inom studiens kontext. Detta skulle innebéra ett nytt sétt for branschen
att se pé sociala projekt och investeringar.
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Bilaga 1 - Intervjuunderlag 1

Datum:
Namn:
Roll pa foretag:

Innan intervjun:
Godkéanner du att vi spelar in samtalet i syfte av att vi ska kunna spegla ditt svar sa rittvist
som mojligt 1 rapporten?

Far vi ndmna ditt namn i rapporten?

Vi kommer att skicka en kopia pa intervjuunderlaget med dina svar via mail. Detta for att du
ska fa en chans att eventuellt korrigera samt bekrifta dina svar innan publicering av rapport.

1. Hur arbetar foretaget med fragor rérande social hallbarhet idag?
Upplever du att det dr en prioriterad fraga i foretaget?

2. Vad innebir social hdllbarhet inom kommersiell forvaltning for dig?

3. Vad tror du dr anledningen till att den sociala hallbarheten i fastighetsbranschen har
hamnat i skymundan bakom den ekologiska och ekonomiska hallbarheten?

4. Hur arbetar du med de sociala frdgorna i den aktuella fastigheten? Exempel pa
eventuella projekt?
Vilka potentiella forbattringsatgéarder anser du skulle kunna 6ka den sociala
hallbarheten i1 den aktuella fastigheten?
Finns det en uppfoljningsprocess pa arbetet med sociala fragor? Exempelvis pa
utforda projekt?

5. Vilka kvaliteter tror du hyresgésterna vérdesétter mest?
Hur tar du in hyresgisternas synpunkter - NKI, personligen mm.?
Vilka ér de storsta utmaningarna med att mota hyresgésternas behov och
forvantningar?

6. Delar du ditt hdllbarhetsarbete med dina kollegor pa foretaget?

7. Har du négot att tilligga som eventuellt kan vara av betydelse for studien?



Bilaga 2 - Intervjuunderlag 2

Intervjuunderlag
Datum:
Namn:

Bakgrund

Vi kommer fran Chalmers och ldser vart sista r pa Affarsutveckling och entreprenérskap
inom samhillsbyggnad (AE). Vi skriver vart examensarbete inom omréadet “Social hallbarhet
vid kommersiell forvaltning” for Platzer Fastigheter. Syftet med studien ér att ta fram en
affairsmodell med ett tillvigagangssétt for hur man kan arbeta med social hallbarhet vid
forvaltning. Detta dd vi upplever att social hdllbarhet har hamnat i skymundan bakom den
ekologiska och ekonomiska hallbarheten i branschen.

Vi kommer att basera var studie pa tidigare rapporter inom omrédet, vira genomforda
intervjuer samt pa Platzers NKI-undersokningar. Studien baseras pé tvé fastigheter i
Goteborg, en central och en som ligger en bit utanfor stadskérnan - detta for att kunna ta fram
en mer generell affarsmodell, som ska kunna anpassas och fungera pé olika typer av
fastigheter.

Innan intervjun:
Godkéanner du att vi spelar in samtalet i syfte av att vi ska kunna spegla ditt svar sa rittvist
som mojligt 1 rapporten?

Far vi ndmna ditt namn i rapporten?

Vi kommer att skicka en kopia pa intervjuunderlaget med dina svar via mail. Detta for att du
ska fa en chans att eventuellt korrigera samt bekrifta dina svar innan publicering av rapport.

1. Vad innebir social hillbarhet for dig och vad ir din uppfattning om imnet i var
kontext?

2. Virt mél ér att vi ska definiera enkla tillvigagangssiitt och faktorer for att 6ka
den sociala hillbarheten i forvaltningsskedet.
- Har du nidgra spontana tankar pa vad detta skulle kunna vara?
- Har du nigra erfarenheter kring detta sedan tidigare?

3. Eftersom Platzer ir ett vinstdrivande, borsnoterat, bolag ligger en av vira
storsta utmaningar i hur man kan motivera projekt for att frimja den sociala
hallbarheten for exempelvis aktiedigare. (Oversitta projekten i monetira termer).
Ett satt att gora detta idr genom “SROI”, som mojliggor en métning av de
effekter som kommer ur ett socialt projekt.

- Hur ser du pa detta?
- Tidigare erfarenheter?

4. Tips eller andra synpunkter du tror kan bidra till virt examensarbete.



Bilaga 3 NKI-undersokning Fastighet X

Du gav ett lagt betyg
pa en eller flera av de
Stadningen i tidigare fragorna Lokalens Lokalen passar
trapphus och Fastighetsskotseln lande fastigheten atet verksamhetens
5 o . . standard
entréer Var det nagot sommartid vintertid behov
speciellt du téankte

pa?

Hur enkelt det  Handel och ] ig Du gav ett lagt betyg pa en eller

My ar att ta sig annan service, Restauranger/| flera av de tidigare fragorna | Fastighetens yttre Fastighetens inre

och fran ex shopping,  unchstéllen omradet kring | gallande laget. Var det nagot miljo
fastigheten frisor etc. fastigheten speciellt du ténkte pa?

2 5 5 9 6 6 9 7 5 9 9 9 8

3 5 5 8 8 8 8 8 7 7 4 7 8

4 2 2 8 4 Det &r otryggt pa kvallen. 1 7 4 2 Fastighetsskotaren 6 4 7 8
gor inget.

5 7 6 9 7 3 3 5 5 Det pagar en 8 8 9 10

ombyggnation i
fastigheten vilket
paverkar yttre och
inre miljon negativt.

Page 1 of 5 CHALMERS, Arkitektur och samhdllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20



Bilaga 3 Fastighet X

Du gav ett lagt | Du gav ett
betyg pa en | hogt betyg pa

Du gav ett lagt .
e E Har du nagra eller fleraav | en eller flera

betyg pa en av de Visar intresse . q
vep synpunkter och/eller de tidigare | av de tidigare Hur svart eller Personalens Aterkopplin

forslag

Tiden det tog | Du gav ett lagt betyg pa en eller
att hantera ditt | flera av de tidigare fragorna
arende var i gallande hanteringen av

idigare fragorna och lyhérdhet
Hyresgast allande Lokalen. . . Tillganglighet Bemotande for dina Proaktivitet " : N
W E . forbattringar nar det I " o géllande géllande gora vid arendets : . .
Var det nagot 6nskemal och senaste 12 . . nje med dina felanmalan. Var det nagot
) = ler era lokaler eller personalen. personalen. . felanmalan felanmalan gang
speciellt du tankte behov . N manaderna?
22 er fastighet? Var det nagot | Var det nagot
P speciellt du | speciellt du

ténkte pa? ténkte pa?

fragorna fragorna tt det var att bemdtande under
g e under de o

forvantningar speciellt du tankte pa?

1 Vet ej Vet ej Jag fick ingen aterkoppling och
de kom aldrig och utférde
drendet foérens ett ar senare da
XXX anmadlde drendet.

2 8 7 6 5 Ja 10 5 5 4 Jag tédnker framforallt pa att det
tar tid fran anmaélan till att de
kommer och utfér drendet. samt
dalig info och aterkoppling kring
nar de ska komma.

3 ventilationen och 8 8 7 7 Ja 9 Vet ej 7 5
flodet behover
forbattras.
4 Det &r kallt inomhus (2 1 1 1 De tanker bara Ja 6 6 6 3 Det tar lang tid att atgarda saker.
pa vintern. pa att spara
pengar men
gor inget for
0s5.
5 9 10 9 9 Ja 9 9 9 9
6 10 10 10 10 Ja 10 10 10 10
7 Man kan framférallt |9 10 9 8 Ja 10 10 8 8
forbattra

inomhusklimatet i
lokalerna med battre
ventilation och
temperaturreglering.
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Bilaga 3 Fastighet X

Genom vilka
Genom vilka Genom vilka Genom vilka
Genom vilka Genom vilka kanaler Genom vilka Genom vilka
kanaler . kanaler kanaler
. ) Genom vilka kanaler . kanaler kanaler foredrar du att kanaler kanaler "
. Allmén information . " foredrar du " " foredrar du att " foredrar du
) nformation om redrar du att féredrar du att ta foredrar du féredrar du ta foredrar du att foredrar du att
" formation om vad som o om bolaget och . . ) . att ta ) ta att ta
Hyresgast " ) ) forandringar som . formation fran Bolaget - E- emot information fran att ta att ta emot informati ) ) ta ta
ska handa i fastigheten . " dess verksamhet ar emot informat X . . emot informati . . . . emot informat
paverkar hyresgasterna post Bolaget - . emot informat emot informat on fran Bolaget - . emot informati emot informati . .
. on fran ) . X . : on fran Bolaget . . ion fran
Hemsida/Sociala me ion fran ion fran Informationstav X on fran Bolaget on fran Bolaget
Bolaget - - Fysiska " Bolaget - Vet
Bolaget - SMS Bolaget - Post  lor/digitala o - Telefon - Annat satt X
Kundportal moten ej
skyltar

2 7 6 6

3 7 6 6

4 2 3 4

5 8 8 9

6 10 10 10
7 10 10 8
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Bilaga 3 Fastighet X

Har du nagra
synpunkter eller
kanaler foredr: forslag pa

duattta forbattringar nar det
emot informatio géller den information
n frén Bolaget - respektive den
Annat satt, hur? personliga service ni
far av bolaget?

Genom vilka

Hyresgast

Hyran i relation

H .
Hyran i WALl

relation

servicen
standard

relation till
lokalernas

Hur
hyresvarden
uppfyller de
miljokrav som

finns i din
organisation

Hur
hyresvéarden Hur hyresvarden  Viktigt att hyra en loka
underldttar for arbetar for att minska en miljocertifierad
ditt arbete i energianvandning fastighet
miljofragor

Hur skulle du vilja att
Bolaget arbetar med
miljéfragor?

Kundorienterat

foretag

En bra
affarspartner

Nytdnkande
foretag

En stabil och
serios
hyresvard

1 Jag vill att de forsoker |8 8 10 10 10 10 Ja Jag tycker allt funkar bra |10 9 Vet e] 10
behandla alla kunder som det ar.
lika oavsett storleken
pa foretaget.
2 Bittre aterkoppling 5 5 5 7 4 5 Ja Jag tycker de kan 6 7 6 8
och jag tycker de kan informera mer om vad de
ha informationsméten gor inom miljofragor och
mer regelbundet, man underlatta mer med
kan bjuda in hela sopsortering etc.
fastigheten sa att man
kan diskutera och goéra
saker tillsammans.
3 6 7 7 9 Vet ej 7 Ja Att lokalerna ligger 7 Vet ej Vet ej 8
strategiskt i férhallande
till kommunala fard
medel.
4 Nej. 2 1 6 Vet gj 1 Vet gj Ja Vet ej. 5 1 2 2
5 8 8 8 9 9 8 Nej Jag vill att de arbetar 8 9 7 9
med rimlig miljoprofil.
6 5 5 7 Vet ej 8 10 Ja 8 7 Vet ej 10
7 8 8 7 8 7 7 Ja Jag vill att de erbjuder 8 8 8 9
sortering for matrester i
miljorummet.
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Bilaga 3 NKI-undersokning Fastighet X

Hur sannolikt

Hur nara Hur positivt ar det att du
Hur val

Véljasamma  Vélja samma Den huvudsakliga Vilken ar den huvudsakliga
" N " hyresvard vid  hyresvard vid | anledningen till att du inte anledningen till att du Vad ar din
Hyresgast  hyresvarden ligger den hyresgasterna rekommendera e .
motsvarar oforandrat forandrat skulle hyra en lokal genom  skulle hyra en lokal genom befattning

totalt sett ideala talat om Bolaget till en
vantningarna N " m lokalbehov? lokalbehov? bolaget? bolaget?
:<_‘mm<m&m:r<ﬂmm<mam: <m:m__mﬂ

kollega?

No6jdhet med " hyresvdrden eller negativt skulle
hyresvarden

Finns det nagot mer
du vill tillagga om
Bolaget?

1 Jag tycker de drentrygg |Annan
och stabil fastighetsvard. [befattning

2 7 7 7 5 7 6 6 Lokalt
ansvarig
3 8 8 Vet gj 6 6 10 10 for att slippa flytta och ett [Platschef

gott bemotande.

4 1 1 1 1 1 1 1 De lyssnar inte. VD Nej.

5 9 8 9 10 10 8 8 Jag &r ndjd med personliga|VD
kontakten och vara
erfarenheter sedan
tidigare.

7 9 9 10 9 9 10 8 Jag tror vi véljer Platzer Lokalt
eftersom vi har varit kund |ansvarig
hos dem lange och vi har
en god relation sedan
tidigare.
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Bilaga 4 NKI-undersokning Fastighet Y

Du gav ett lagt betyg
pa en eller flera av de
Stadningen i tidigare fragorna  Inomhusklim
trapphus och Fastighetsskotseln gallande fastigheten. atet
entréer Var det nagot sommartid
t du tankte
pa?

Hur enkelt det  Handel och Du kdnner dig = Du gav ett lagt betyg pa en eller
dratt ta sig till annan service, Restauranger/| tryggi flera av de tidigare fragorna Fastighetens yttre Fastighetens inre

Inomhusklim  Lokalens

Hyresgadst
Wi atet vintertid  standard

och fran ex shopping, unchstéllen  omradet kring géllande laget. Var det nagot
fastigheten frisor etc. fastigheten iellt du tankte pa?

1 5 3 4 7 Det finns inga afférer eller 6 8 8 8 5 5 10
restauranger i narheten vilket gor
det lite Iast om man ej har bil.
2 10 6 10 9 9 7 8 8 9 9 7
3 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
4 8 8 8 6 6 8 8 8 7 7 7
5 8 8 9 5 4 1 Vet ej Vet ej Det &r gamla lokaler |8 8 5
som de ej gor nagot
at.
6 7 7 10 7 7 Vet ej Vet ej 5 8 8 5
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Bilaga 4 Fastighet Y

Du gav ett lagt Du gav ett hogt
betyg pé en betyg pa en
eller flera av de |eller flera av de Har ni giort Tiden det tog
Visar intresse och tidigare tidigare m.g Hur svart eller " att hantera
. e N . felanmélan . Personalens  Aterkoppling . .
. . . lyhordhet for dina fragorna fragorna latt det var att . ditt drende var
géllande Lokalen.  forbattringar nar ganglighet Bemotande . Proaktivitet under de . bemétande under X
. onskemal och gallande gallande gora . . . inje med
Var det nagot det géller era senaste 12 vid felanmélan drendets gang X
. " behov personalen. Var personalen. Var . felanmalan dina
speciellt du tankte lokaler eller er N . manaderna? .
oy fastighet? det nagot det nagot forvantningar
par . speciellt du speciellt du

tankte pa? ténkte pa?

Du gav ett lagt Har du nagra
betyg pa en av de synpunkter
tidigare fragorna  och/eller férslag till

Lokalen passar

H ast
MIREEED verksamhetens behov

1 5 Lokalen passade 8 8 8 8 Ja 10 10 8 9
oss ndr vi flyttade in
men verksamheten
har andrats vilket

gor att lokalerna ar

lite for stora i

2 7 Jag tycker tiligdng |6 9 7 5 Jag haringet |Ja 7 8 7 7
till lastkaj kvallar att tilldgga.
och helger.
3 10 10 10 10 10 Alltid latta att  (Ja 10 10 10 10
na
4 8 8 8 8 8 Nej
5 7 Fastigheten 8 8 8 Vet ej Nej

behover renoveras
men de verkar se
den som ett
framtida
rivningsobjekt sa de
6 4 Vi har speciella 8 8 8 8 Nej
behov som lokalen
har svart att
uppfylla.
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Bilaga 4 Fastighet Y

Genom vilka
Genom vilka kanaler Genom vilka  Genom vilka
Genom vilka Genom vilka "
A A kanaler foredrar du kanaler kanaler
Du gav ett lagt betyg pa en eller Genom vilka kanaler " kanaler kanaler " .
N 5 " " " foredrar d . - attta foredrardu  féredrar du
flera av de tidigare fragorna . Allman information om  Genom vilka kanaler féredrar du foredrar du foredrar du )
. . Information om vad som o attta emot informat attta attta
Hyresgéast géllande hanteringen av ) att ta emot information fran : attta attta .
. ska hédnda i fastigheten . . o emot informa ion fran emot informat emot informat
felanmalan. Var det nagot paverkar hyresgasterna  verksamhet ar relevan Bolaget - E-post ) . emot informa emot informa ) . ) .
. . N tion fran . . Bolaget - ion fran ion fran
speciellt du tankte pa? tion fran n fran :
Bolaget - Informationst Bolaget - Bolaget -
Bolaget - SMS Bolaget - Post o ) )
Kundportal avlor/digitala Fysiska méten Telefon
skyltar
2 9 9 9
3 10 10 10
4 6 8 8
5 10 10 10

6 8 8 8
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Bilaga 4 Fastighet Y

Har du nagra
Genomvilka  Genom vilka synpunkter eller
kanaler kanaler Genom vilka forslag pa
foredrar du  féredrar du att 'kanaler foredrar forbattringar nar Hur hyresvarden
attta ta du att ta det géller den

Hyran i relation . . Hyran i relation Hur hyresvarden Hur hyresvarden  Viktigt att hyra en lok: Hur skulle du vilja att
Hyran i relation lokalernas uppfyller de

. . . ) : underlattar for ditt arbetar for att minska en miljocer Bolaget arbetar med
emot informat emot informat 'emot informatio|| information till servicen miljokrav som finns ro . . a
) . ) . . ) standard e N arbete i milj6fragor  energianvandning fastighet miljéfragor?
ion fran ion fran n fran Bolaget - respektive den i din organisation
Bolaget - Bolaget - Vet | Annat satt, hur? personliga

Annat satt ej service ni far av
bolaget?

Kundorienterat En bra

Hyresgadst
WIS foretag affarspartner

1 Jag vill gérna ha Vet ej Vet ej Vet ej Jag vill att de ger ut mer
lite mer information om hur vi
information via kan gora for att vara
mer miljovénliga och
minska
energiférbrukningen.

2 Jag har inget att |5 5 5 10 7 7 Ja Jag har ingen 7 7
kommentar.

mej

5 3 5 3 Vet ej Vet ej Vet ej Ja Vi hade velat att de tog (8 8
hand om det &t oss men
eftersom vi jobbar inom
byggbranschen sa var vi
tvungna att hantera det
sjalva.

6 5 5 5 Vet ej Vet ej Vet ej Ja Jag vill att de jobbar 7 7
drivande med
miljéfragor.
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Bilaga 4 Fastighet Y

Hur positivt eller Hur sannolikt &r
negativt det att du skulle
hyresgasterna  rekommendera
talat om Bolaget till en

hyresvarden  vin eller kollega?

Vilja samma Vilja samma Den huvudsakliga Vilken ar den huvudsakliga

hyresvard vid hyresvard vid anledningen till att du inte anledningen till att du Vad ar din
oférandrat forandrat skulle hyra en lokal genom  skulle hyra en lokal genom befattning?
lokalbehov? lokalbehov? bolaget? bolaget?

Nojdhet med h I:_‘.,.\ma h AT J.m_%
resvarden resvirden
hyresvarden U 4

foretag serios hyresvard motsvarar gger den ideala
totalt sett ] 5
forvantningarna  hyresvarden

Finns det nagot mer
duv gga om
Bolaget?

Nytdnkande En stabil och

Hyresgast

1 9 9 8 8 8 8 7 5 7 Lokalt
ansvarig
men det ar svart att
fixa.
2 7 7 8 7 7 7 7 8 7 VD Jag har inget att
3 10 10 10 10 10 10 10 10 10 De kdnns bra och de VD
varnar om hyresgéster
4 8 8 8 8 8 8 8 8 8 Jag tycker att de haralla |VD
resurser man behaver.
5 6 9 6 6 6 9 7 2 8 Léget och kostnaden &r Lokalt
det som ar avgorande. ansvarig
6 Vet ej 7 8 8 7 10 10 10 10 Jag tycker allt har fungerat{Annan
och vi har fatt hjélp nér vi |befattning
behéver.
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Bilaga 5 - Observationsprotokoll

Observationsprotokoll
Fastighet:
Datum:

Inre miljo

Helt och rent

Inomhusklimat

Belysning

Skyltning

Vixtlighet

Tillgdnglighet

Buller

Postfack

Reception

Konferensrum

Miljomarkt

Yttre miljo

Helt och rent

Skyltning

Parkering

Cykelstall

Sittplatser

Tillgdnglighet

Miljdrum

Laddplatser

Gronska

Papperskorg
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