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SAMMANFATTNING

Genom att se Over vilken betydelse fastighetsforetag med kommersiellt fastighetshestand
anser att deras arbete med hallbarhet har for verksamheten, ar syftet med rapporten att
undersoka vilka incitament som behovs for att bade fastighetsdagare samt deras
branschkollegor i en hogre takt ska kunna genomféra fler klimatatgarder relaterade till
fastighetsbestandet och foretagsverksamheten. Arbetet &mnar dven undersoka vilka som har
makt att oka efterfragan pa dessa atgarder och hur fastighetsagarna kan paverka makthavarna.

For att besvara arbetets fragestallning genomférdes en litteraturstudie och en kvalitativ
empiriinsamling. Litteraturstudien innebar en studie av amnet och av tidigare forskning, for
att skapa en bild av utgangspunkten samt ge kunskap om amnet. For empiriinsamlingen har
personliga intervjuer genomforts med hallbarhetschefer och kommunikatorer fran tre svenska
fastighetsforetag samt en representant fran bankvésendet. Val av foretag har gjorts utifran en
analys av vilka fastighetsholag som ligger i framkant med hallbarhetsarbete.

Undersokningen lyfter vilken betydelse arbete med hallbarhet har for fastighetsforetag
géllande employer branding, affarsnyttor, finansieringsmdjligheter, riskeliminering och
varumarkesbyggande. Resultatet ger en detaljrik bild av hur intervjupersonerna ser pa
marknadens utmaningar, och det kritiska laget for att bade anpassa till klimatforandringar
samt minska sin paverkan pa klimatet.

Utifran resultatet konstateras att 6kad kunskap ar avgoérande for utvecklingens takt. Samt att
kunskap behover spridas mellan samtliga aktorer aktiva inom samhallsbyggnadsbranschen
och samhéllet i stort. Intervjupersonerna menar att kunskap sprids genom kommunikation
darfor presenteras i teorin hur foretag kommunicerar med sina intressenter via
marknadskommunikation. Finansmarknadens betydelse anses av intervjupersonerna som
primart avgorande darfor ges i teorin &ven en introduktion till gron finansiering.

Avslutningsvis for forfattarna en diskussion om vem som bér ansvaret for att sprida
kunskapen. Forfattarna tror att det kan finnas en vinning i att fastighetsforetag kommunicerar
mot privatpersoner, d&ven om medverkande foretag i undersokningen arbetar business to
business. Dels da privatpersoner &r dem som arbetar i foretagens lokaler, men dven da de har
makt att rosta for att styra lagkrav som i sin tur paverkar hur foéretag och é&ven
finansmarknaden behover forhalla sig till hallbar utveckling. Forhoppningen &r att
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examensarbetet ska visa pa viktiga argument for att oka fler fastighetsforetags arbete med
hallbarhet och 6ka kunskap om fragan.

Nyckelord: Hallbarhet. Fastighetsforetag. Kommunikation. Syftesdriven marknadsforing.
Mervarde. Affarsnytta.
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ABSTRACT

This thesis aims to investigate how property companies with commercial property
portfolio consider the significance work for their businesses, by exploring which
incentives are required for both property companies and colleagues in the industry. To
enable implementation of more climate related actions to the property portfolio and
business activities at a higher rate, the thesis also aims to find out who has the power
to increase the demand for the actions and how the property companies can influence
authorities.

To achieve the purpose of the thesis, a literature study and a qualitative empirical data
collection were conducted. The literature study involved a study of the subject and of
previous research. For the empirical collection, interviews have been held with Head
of Sustainability and Communication Managers at three Swedish property companies,
and a representative from the banking system. Selection of companies has been made
from an analysis of which property companies are at a high level of sustainability
work.

The survey highlights the importance of work with sustainability for property
companies regarding employer branding, business benefits, financing opportunities,
risk elimination and brand building. The result gives a detailed picture of how the
interviewees see the challenges of the market, and the critical situation for both
adapting to climate change and reducing their impact on the climate.

Based on the result, it is stated that increased knowledge is crucial to the pace of
development. And that knowledge needs to be spread among all actors involved
within the civil industry and society. Since the interviewees believe that knowledge is
spread through communication, therefore how companies communicate with their
stakeholders thru market communication is presented in the theory chapter. Also, the
importance of the financial market is highlighted as the primary determinant, why an
introduction to green financing is presented in the theory chapter.
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In conclusion, the authors discuss who should be responsible for spreading the
knowledge. The authors believe that there can be a gain in property companies
communicating with private individuals. Since they are the ones working in the
companies’ facilities and also have the power to vote to control legal requirements.

Key words: Sustainability, Property Company, Communication, Purpose-driven
marketing, Added Value, Business Value
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1 Inledning
1.1 Bakgrund

Det senaste arets naturkatastrofer, med skogsbrander och 6versvamningar, har kostat EU och
de europeiska landerna miljardbelopp samt paverkat tusentals manniskor (Europeiska
Kommissionen, 2019). Det kritiska laget och behovet av att begransa klimatférandringarna ar
stort. Forskningsrapporter fran bland annat Rockstroms team vid Stockholm Resilience
Centre (Randers et. al. 2018) visar att de planetdra granserna fortsatter att dverskridas. Den
globala uppvarmningen maste bromsas, vilket varldens lander kom Overens om i det
ambititsa Parisavtalet ar 2015, se kapitel 5.1. Tillsammans med FN:s Globala Mal, Agenda
2030 och regleringar fran EU uppmanas och regleras hur aktorer i den globala ekonomin
maste ta ansvar och genomfora atgarder for klimatet. Detta inkluderar foretag och finansiella
institutioner globalt, vilka enligt siffror fran Global Justice Now, se kapitel 4.2, har den
finansiella styrkan. Europeiska kommissionen (2019) menar att privat kapital ar en
grundforutsattning for att lyckas bekdmpa klimatforandringarna och forhindra att de planetéra
granserna fortsatter overskridas. Mer privat kapital maste investeras i hallbara tillgangar.

| Sverige har Regeringen antagit ambitiosa mal om hur utvecklingen ska ske. Fran bygg- och
fastighetsbranschen behdvs handlingskraftiga atgarder da branschen star for 21% av
utsldppen av vaxthusgaser (Boverket, 2016a) och 37% (Boverket, 2016b) av
energianvandningen i Sverige. Direktiv fran EU och nya lagar kommer paverka svenska
fastighetsforetag nér tillgangar med hoga utslipp av koldioxid blir strandade”
(oanvéandbara). Darfor ar det viktigt att stotta branschen i att stélla om arbetsmetoder for att
klara den langsiktiga utvecklingen. Castellum, Vasakronan och Fabege ar tre av de
fastighetsforetag vars arbete med hallbarhet ligger i framkant och gor skillnad. Vasakronan
var forst med att ge ut gréna fastighetsobligationer, se Kapitel 5.5.2. Castellum och Fabege ar
de hogst rankade fastighetsforetagen i MISUM:s rapport ”Walking the talk”, se 4.2.2.

Denna unders6kning amnar att se over vilken betydelse fastighetsforetag anser att deras
arbete med hallbarhet har for verksamheten, for att undersoka vilka incitament som behovs
for att 6ka klimatatgarder i fastighetsbranschen. Genom att fa en forstaelse for hur branschens
ledande foretag arbetar med hallbarhet, kommunikation och utmaningar kan fler foretag
motiveras av de positiva mervardena. For att forsta varfor foretagen arbetar som de gor, alltsa
vad/vem som paverkar dem, undersoks aven vilka intressenter fastighetsforetagen ser
anledning att kommunicera mot och vilka som i sin tur kan paverka dem. Att identifiera och
presentera positiva effekter av hallbarhetsarbetet kan ge upphov till viktiga incitament for ett
Okat miljoarbete hos fastighetsbolag och Ovriga intressenter i branschen. Arbetet har tagit
utgangspunkt i ett citat fran “Walking the talk™:

We also believe that comparing companies through what they communicate is
powerful and can form the basis for further constructive development.

1.2  Syfte

Genom att se 6ver vilken betydelse fastighetsforetag anser att deras arbete med hallbarhet har
for verksamheten, ar syftet med rapporten att undersoka vilka incitament som behovs for att
bade fastighetsagare samt deras branschkollegor i en hogre takt ska kunna genomféra fler
klimatatgarder relaterade till fastighetsbestandet och fdretagsverksamheten. Samt vilka
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och/eller vem som har makt att 6ka efterfragan pa dessa atgarder och hur fastighetsagarna
kan paverka den/dem makthavarna.

1.3 Fragestallning

For att undersoka huvudsyftet forsoker arbetet besvara féljande fragestallningar:

- Vad har aktérerna for syn pa hallbarhetsarbetets betydelse for verksamheten?

- Skapar satsningar inom hallbarhet varden for foretaget utéver positiva effekter for
klimatet?

- Hur ser foretagens kommunikation av hallbarhetsarbete ut?

- Var ligger utmaningarna for utvecklingens takt?

1.4 Avgransning

Forfattarna har valt att avgrdansa arbetet till att endast ta hansyn till asikter fran
fastighetsagare till kommersiella fastighetsbestand, med foretagskunder pa den svenska
marknaden. Undersokningens resultat, se kapitel 6, baseras pa sju intervjupersoners asikter,
valda pa de kriterier som presenteras i metoden, se kapitel 3.4 och 3.5.
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2 Begreppsforklaring

Affarsnytta: Affarens specifika varde. Det omfattar alla delar som avgor affaren: paverkan
pa finansiella tillgangar, kapital, inventarier, varumarkesigenkanning och varumarket for att
namna nagra. (Project Management Knowledge, 2018)

Cirkular ekonomi: Eliminera allt avfall genom att utforma alla produkter sa att de kan inga i
ett kretslopp dar den antingen komposteras och blir nya naringsamnen, eller dar materialet
atervinns och blir till nya produkter. (Borglund et al. 2017)

CSR: Corporate Social Responsibility, foretags ansvar for en social och ekologisk hallbarhet
i samhallet. Bygger pa att en langsiktig kapitalism som varnar om intressenterna ar en mer
I6nsam kapitalism. (Borglund et al. 2017)

Employer Branding: Innefattar processen att marknadsfora ett foretag, eller en organisation,
som den mest attraktiva arbetsgivaren till en 6nskad malgrupp som foretaget vill rekrytera
och behélla. (Universum, 2019)

Greenwash: Innebar att marknadsforing av omotiverade, eller 6verdrivna, pastaenden om
hallbarhet och miljovanlighet, enbart ses som del av foretagets PR (public relation) och som
endast gors i syfte att vinna marknadsandelar (Chen & Chang, 2013).

Gron kommunikation: Forfattarna definierar detta som den kommunikation om féretagets
hallbarhetsarbete de sjalva valjer att sprida. Begreppet har diskuterats under genomféra
intervjuer.

Hallbarhetsarbete: Forfattarna definierar detta som det arbete foretaget bedriver
inom/kopplat till hallbarhet. Forfattarna har framst anvant ordet med syfte till ekologisk
hallbarhet, i rapporten tas dock dven hansyn till social och ekologisk hallbarhet.

Hallbar/Gron finansiering: Innebar att miljo och samhallsansvar véags in i
investeringsbesluten, vilket leder till okade investeringar i mer langsiktig och hallbar
verksamhet. Miljohansyn avser en minskning av klimatférandringar och anpassningar till
dessa och till miljon i1 vidare bemérkelse samt till miljorelaterade risker. Sociala
hansynstaganden kan avse frdgor som ror jamstélldhet, delaktighet, forhallandet mellan
arbetsmarknadens parter, investeringar i humankapital och samhéllen. (Europeiska
Kommissionen COM (2018) 97).

Hallbar utveckling: 1 svensk lagstiftning anvands i dag begreppet med bade en bred
innebord som inkluderar de miljomassiga, sociala och ekonomiska dimensionerna av hallbar
utveckling och en specifik inneb6rd som fokuserar pa den miljoméssiga dimensionen.
(SOU2019:13)

Mervarde: Varde av arbetsresultat utver arbetslonen. (Svensk Ordbok, 2009)

S/CR: Sustainability/Corporate Responsibility. Hallbarhet/Foretags ansvar. Synonymt med
CSR. (Mistra Center for Sustainable Markets, 2017)
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Syftesdriven marknadsféring: Syftesdriven marknadsforing visar hur foretaget bidrar till
samhallsnytta. Begreppet syftesdriven anspelar pa vad foretaget syftar utdver
vinstmaximering (Westander, 2016).
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3 Metod

Kapitlet beskriver samt underbygger metodiken i studien. Férfattarnas genomférande av
litteraturgenomgang, av att arbeta med en kvalitativ strategi och intervjumetod, urval av
foretag och respondenter redogdrs for. De deltagande foretagen presenteras, och
avslutningsvis diskuteras metoden och genomférandet av studien

For att besvara arbetets fragestallning genomfordes en litteraturstudie och en kvalitativ
empiriinsamling. Litteraturstudien innebar en studie av &mnet och av tidigare forskning, for
att skapa en bild av utgangspunkten samt ge kunskap om dmnet. For empiriinsamlingen har
personliga intervjuer genomforts med nyckelpersoner pa tre aktuella bolag i
fastighetsbranschen samt representant fran bankvasendet.
’ Val av foretag som intervjupersonerna representerar har
gjorts utifran en analys av vilka fastighetsbolag som ligger
Syfte, Mal, Fragestallning i framkant med hallbarhetsarbete, framst utifrin MISUM:s
l rapport, kapitel 4.2.2. Valet diskuterades med handledare
Nina Ryd vid institutionen for arkitektur och

samhallsbyggnad.

Processen i arbetet har varit iterativ, vilket innebar att

Litteratur | | Intervjuer datainsamling och litteraturstudie samspelar med analys
kontinuerligt under studiens gang (Ryen, 2004). Detta ger
/ att féltarbete, analys och tolkning inte &r en rad

efterféljande studier utan att de kontinuerligt paverkar
varandra.  Litteraturstudie  fortgick darmed under
empiriinsamlingen, for att kunna komplettera med relevant

bakgrundsinformation, och kontakt togs med en
‘ representant fran bankvasendet efter de tva forsta
Lirdomar intervjuerna aktualiserat finans paverkan. Process for
denna metod illustreras i Figur 2:1.

Analys

Figur 3:1. Illustration av férfattarna éver
den iterativa arbetsprocessen

3.1 Utgangspunkt

Utgangspunkt for arbetet var att tydliggora hur fastighetshbolag arbetar med hallbarhet, vilket
kom av ett intresse for organisationsstruktur och vérdeskapande, samt att klimatkrisen kraver
handlingskraftiga atgarder. Rapporten Walking the talk? fran forskningsgruppen MISUM
jamfor foretagskommunikation med faktiskt hallbarhetsarbete, och har som malsattning att
identifiera vilka foretag som kan vara foérebilder for andra. Detta skapade en nyfikenhet hos
forfattarna och fragor om hur de hogst rankade fastighetsbolagen ser pa hallbarhetsarbete, hur
det ar vardeskapande och betydelsen av kommunikation. De tva hogst rankade
fastighetsbolagen ar Castellum och Fabege. VVasakronan ar inte bérsnoterat och darmed inte
med i rapporten, men valdes pa rekommendation av forfattarnas handledare. Genom att
studera tidigare forskning inom amnet hallbarhet och foretags ansvar for utvecklingen,
kapitel 5, samt intervjua representanter fran namnda foretag blev malséttningen att kunna
pavisa de viktigaste vardeskapande omradena for att kunna bidra till utvecklingen av ett
fortsatt arbete med hallbarhet.
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3.2 Kvalitativ strategi

Upplagget for en forskningsstudie avgors beroende pa om strategin ar kvalitativ eller
kvantitativ (Bryman & Bell, 2017). Syftet med studien &r avgorande for vilken strategi det &r
som Dbor anvandas. Denna undersokning har bedrivits med en kvalitativ
undersokningsstrategi, vilken ger ett helhetsperspektiv snarare an mater numerisk data, vilket
bedomdes ge storst mojlighet att svara pa arbetets fragestallningar.

Arbetets undersokningsdesign utgors av en tvarsnittsstudie, vilket enligt Bryman och Bell
(2017) innebar att det ar en kartldggande och undersdkande studie, som syftar till att ge
kunskap om situationen i nulaget. Genom att undersoka fokusomraden i detalj och med
fragor 6ppna for nyanser ges mojligheten till ett detaljrikt resultat. Tvarsnittsstudie &r en form
av empirisk forskning, vilket innebér att information soks fran relevanta manniskor med
erfarenheter och kunskaper inom det aktuella omradet. For undersokningen majliggjorde
detta intervjuer med personer i olika arbetsroller, vilkas svar blir forskningsresultatet.

3.3 Kvalitativ intervju

Undersokningen genomfordes genom kvalitativa, personliga intervjuer med ett antal
intervjupersoner. De kvalitativa intervjuerna genomfordes semistrukturerat, vilket enligt
Bryman & Bell (2017) innebar att forskaren anvander en intervjuguide med forhallandevis
specifika fragor som ska berdras, men ger utrymme for en fri dialog. Enligt Bryman & Bell ar
det Onskvart att lata intervjun rora sig i olika riktningar, da det ger kunskap om vad
intervjupersonen anser vara relevant och viktigt. Detta resulterade i att foljdfragorna skiljer
sig nagot mellan intervjuerna. Fran ett forskningsetiskt utfall ar det viktigt att fragorna inte ar
ledande, vilket undveks genom att frdgorna forhandsgranskas tillsammans med forfattarnas
handledare. Under intervjuerna har fragorna stallts i den ursprungliga ordningen. Denna
intervjuform ar ideal for undersokningens syfte, som ska ge ett detaljrikt och nyanserat
resultat. For de semistrukturerade intervjuerna ar urvalet av intervjupersoner viktigt, da
svaren utgor faktagrunden for forskningsresultatet.

Vid kvalitativa intervjuer &r det allra vanligast, och mest rekommenderade, att spela in
intervjun (Bryman & Bell, 2017) for att sedan transkribera den. Anledningen &r att kvalitativa
forskare &r intresserade av vad intervjupersonen sager och hur de séger det, vilket gor att
forskaren maste fa med en fullstindig redogorelse av de utbyten som ingatt i
intervjun. Nackdelen &r att det ar valdigt tidskravande att transkribera en intervju, vilket ar
nagot forskaren maste ta i beaktande for tidsplanering. For detta arbete har intervjuerna varit
ca 30-50 minuter, och da forfattarna varit tva som delat arbetet har transkriberingen varit
overkomlig. En problematik (Bryman & Bell, 2017) kan vara att intervjupersonerna blir
valdigt distraherade och obekvama av att bli inspelade, det & nagot forfattarna var
uppmaérksamma for men ej upplevde under intervjuerna.

3.4  Urval av respondenter

| diskussionen kring urval av respondenter for en kvalitativ studie ar det enligt Bryman &
Bell (2017) fordelaktigt att lata fragestallningarna visa vilka enheter (manniskor,
organisationer, dokument, avdelningar med mera) som forskaren bor valja ut. Detta kallas
malstyrt urval, och definieras enligt Bryman & Bell (2017); “urvalet gors utifrdn mélen med
forskningen sa att analysenheterna véljs ut pa grundval av kriterier som gor det mojligt att
besvara forskningsfragorna”.
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Processen for detta arbete har varit iterativ, vilket dven speglas i urvalet av respondenter. For
malstyrda urval kan distinktion gdéras mellan sekventiellt och icke-sekventiellt urval, dar
tillvagagangssattet skett sekventiellt, vilket innebéar att urvalet ar en utvecklingsprocess dar
forskaren inleder med ett potentiellt urval och efter hand utdkar urvalet om det kan bidra till
att forskningsfragorna besvaras (Bryman & Bell, 2017). | arbetet uppkom till exempel viljan
att tala med en expert inom “gron finansiering” efter att de tva forsta hallbarhetscheferna talat
om gréna obligationer. Pa detta vis har urvalet varit en utvecklingsprocess och
nyckelpersoner har kontaktats efter behov.

3.5 Urval av intervjupersoner och foretag

Intervjugruppen bestar av totalt sju personer; sex personer som representerar tre
fastighetsbolag med kommersiella fastighetsbestdnd och ytterligare en person som
representerar bankvasendet. Fran samtliga fastighetsbolagen har en hallbarhetschef och en
kommunikator intervjuats (totalt tva personer per bolag, sex personer totalt) for att ge ett sa
konkret underlag som mojligt till de fragor arbetet &mnar besvara. Behovet av att tala med
bankvasendet uppkom under intervjun med representanterna fran fastighetsbolagen for att
forfattarna skulle fa okad kunskap inom gron finansiering och i arbetet forse lasaren med
forstaelse kring olika typer av finansieringslosningar kopplade till fastigheter och
hallbarhetsfragor.

Valet av intervjupersoner och foretag har sin grund i studiens huvudsyfte, att undersoka
effekterna av hallbarhetsarbete ur ett kommersiellt fastighetsagareperspektiv samt kartlagga
vilka som har makt att paverka branschens utveckling. Samtliga utvalda fastighetsholag
signalerar en tydlig hallbarhetsprofil, har ett kommersiellt fastighetsbestdnd, och darav
primart foretagskunder som hyresgaster, samt &r stora pa svenska fastighetsmarknaden (vilket
ar den geografiska marknad forfattarna 6nskar undersoka primart). Tva av bolagen ar listade
pa NASDAQ for Large Cap bolag och rankades ar 2017 hogt i MISUMs rapport Walking the
Talk, kapitel 4.2.2, och det tredje ar helagt av AP-fonderna och klassades som Europas 9:
onde storsta bolag inom kommersiella fastigheter, ar 2018. Da arbetets fragestéllning inte
riktar sig mot ett enskilt bolag utan integreringen av hallbarhetsfragor i fastighetsbranschen
overlag sokte forfattarna information fran bolag som redan ser stor affarsnytta i att arbeta
med hallbarhetsfragor, vilket samtliga tre bolag uttalar sig for att gora.

3.5.1 Castellum

Castellum &r ett av Sveriges storsta borsnoterade fastighetsbolag som bade utvecklar och
forvaltar kommersiella fastigheter med stort fokus pa miljocertifierade byggnader. Deras
fastighetsvarde uppgick ar 2018 till 89,2 Mdkr och bestandet hade en uthyrningsbar yta om
4,3 miljoner kvm (Castellum, 2018). Fastigheterna &ar belagna pa ett 20-tal orter i Sverige,
samt KOopenhamn och Helsingfors. APG Asset Management &r storsta aktiedgaren, med ett
innehav om 5,5%. Det totala antalet aktier ar till 44% svenskdgt och resterande 56% av
aktierna &gs av utlandska aktorer (Castellum, 2019a).

Castellum uppger att de har ett djupt forankrat hallbarhetsarbete och ser EU-direktiv och
svenska lagar som minimikrav (Castellum, 2018). Arbetet med hallbarhet genomsyrar hela
verksamheten i bade agande, forvaltning, utveckling av fastighetsportféljen samt foretagets
kundrelationer, medarbetare och dess finansiering (Castellum, 2019b). Bolaget har erhallit
flera utmarkelser for sitt hallbarhetsarbete (Castellum, 2019c), ar 2015 fick de till exempel
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utmarkelsen “Business Leadership in Sustainability” for den europeiska regionen, av World
Green Building Council.

3.5.2 Vasakronan

Vasakronan dr Nordens ledande, och ett av Europas storsta, kommersiella fastighetsbolag.
Merparten av bestandet finns i Stockholm men &ven i Goteborg, Malmo, Uppsala och Lund
besitter bolaget butiks- och kontorsfastigheter (\Vasakronan, 2019a). Vardet uppges till ca 139
Mdkr fordelat pa de 174 fastigheterna och adgandet innehas av Forsta, Andra, Tredje och
Fjarde AP-fonden (Vasakronan, 2018a).

Hallbarhet ar en naturlig och integrerad del av Vasakronans verksamhet, genom att foretaget
tar ansvar for ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet. MiljGinitiativen bygger pa
forsiktighetsprincipen och utférs inom ramen for bolagets miljéledningssystem som
overensstammer med 1SO 14001 Standard (Vasakronan, 2018b). Ar 2008 ombildades
Vasakronan till det bolag det &r idag, och sedan dess har bolaget fokuserat pa att leverera en
langsiktigt hég och stabil avkastning men aldrig pa bekostnad av manniska eller miljo. Ar
2013 var Vasakronan forst i vérlden att emittera grona obligationer och ar 2018 forst med att
ge ut grona certifikat (Vasakronan, 2018c). Samma ar rankades bolaget av Global Real Estate
Sustainability Benchmark (GRESB) som det nionde mest hallbara fastighetsholaget i vérlden
(Global Real Estate Sustainability Benchmark, 2018).

3.5.3 Fabege

Fabege ar ett kommersiellt fastighetsbolag med fokus pa stadsutveckling. Bestandet &r
belaget i Stockholmsomradet dar bolaget idag dger 89 fastigheter till ett fastighetsvéarde av
67,6 Mdkr och en uthyrningsbar yta om 1,252 miljoner kvm (Fabege, 2018a). Fabege &r
noterat pA NASDAQ Stockholm med ett svenskt aktiedgande om 63% (Fabege, 2018b). Fyra
storsta &gare utgors av Erik Paulsson (bade i privat regi och foretag), den amerikanska
kapitalforvaltarenjatten Black Rock, Lansforsékringar Fonder och Fjarde AP-fonden (Fabege,
2018c).

Fabege har sedan 2013 latit all sin nyproduktion och storre ombyggnationer miljdcertifieras
med BREEAM eller Miljobyggnad (Fabege, 2018d). Malet till ar 2020 &r att ha 100% grén
finansiering, i dagslaget uppges 60% av bolagets utgdende lan vara finansierade gront
(Fabege, 2018a). Hallbarhet ar en stark drivkraft inom Fabege och fokus ligger framforallt pa
social hallbarhet genom att vara en stadsutvecklare med manniskan i fokus.

3.5.4 Swedbank

Swedbank, tidigare Féreningssparbanken, ar en svensk storbank med verksamhet i Norden
och Baltikum. Swedbank har idag drygt 600 000 foretags- och organisationskunder
(Swedbank, 2019a), de storsta dgarna ar Sparbanks-gruppen och Folksam. Swedbank anser
att hallbarhetsrisker sallan kan separeras fran finansiella risker, darfor hjalper banken foretag
att bade soka kapitallésningar samt investera i grén finansiering (Swedbank, 2019b).

3.5.5 Intervjupersoner
Nedan presenteras de personer som medverkat i intervjuerna samt vilken befattning de har

och ndr intervjun &gde rum. Resultatet presenteras i kapitel 6.
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Filip Elland Castellum Hallbarhetschef 2019-03-12

Malin Engelbrecht ~ Castellum Kommunikator 2019-04-26
Anna Denell Vasakronan Hallbarhetschef 2019-03-18
Rebecca Thorell Vasakronan Kommunikator 2019-03-18
Mia Haggstrom Fabege Hallbarhetschef 2019-03-21
Elisabet Olin Fabege Kommunikator 2019-04-01
Katya Nolvall Swedbank Radgivare 2019-03-19

Utover intervjun med Katya Nolvall behandlas svaren fran intervjupersonerna anonymt i
empirin.

3.6  Metoddiskussion

Denna del kommer att diskutera metoden utifran kvalitet och huruvida den sakerstaller ett
forskningsetiskt utfall av undersdkningen.

Ett vanligt satt att bedoma ett arbetes dkthet &r genom kriterierna realitet (tillforlitlighet) och
validitet (méatningsvaliditet), men enligt Bryman och Bell (2017) riktas skarp kritik mot att
anvanda dessa kriterier vid kvalitetsbeddmning av kvalitativa undersékningar, och lyfter
istallet de alternativa Kkriterierna;

Tillforlitlighet: Innebér att forskningen utforts i enlighet med de regler som finns och att
resultaten rapporteras till de personer som ar en del av den sociala verklighet som studerats
for att dessa ska bekréafta att forskaren uppfattat den verkligheten pa ett riktigt satt.
> | det héar arbetet har forfattarna foljt Chalmers riktlinjer for ett kandidatarbete och har
haft standig kontakt med sin handledare pa skolan. Av de intervjupersoner som
medverkar har intervjuerna spelats in och transkriberats, och intervjupersonerna har
haft mojlighet att lasa resultatet om de vill for att sakerstélla att deras verklighet
korrekt.

Overforbarhet: Hur forskningen héller trovérdighet dven i en annan kontext eller situation,
eller i samma kontext men vid en senare tidpunkt. Forskare uppmanas producera en fyllig
faktagrund for de detaljer som ingar i forskningsomradet, och pa detta sétt kan lasare forsta
sammanhanget i den unika situationen.
> Genom att presentera foretagen och deras hallbarhetsarbete, samt viss tidigare
forskning och litteratur hoppas vi att lasaren snabbt kan fa en forstaelse for situationen
och ser hur resultatet kan ha betydelse i andra sammanhang.

Palitlighet: Motsvarighet till reliabilitet, syftar till att forskaren ska ha ett granskande synstt.
Det ska da skapas en fullstandig och tillganglig redogdrelse av forskningens olika faser,
vilken sedan ska kunna granskas av kollegor som kan bedéma kvaliteten pa procedurerna.

» Genom en kurs i Akademiskt skrivande, hdstterminen 2018 och tack vare handledares
standiga paminnelser har forfattarna antagit ett granskande synsatt. Genom att gora en
planeringsrapport och utifran den diskutera arbetets olika faser med handledare,
kursansvarig och med kurskamrater har procedurerna bedomts och darmed bor
processen kunna anses palitlig. Forfattarna har aven haft Chalmers riktlinjer att
forhalla sig till.
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Konfirmering/Bekréaftelse: Forskaren ska sakerstélla att hon/han har handlar i god tro, och
vara uppenbart att forskaren inte medvetet latit personliga vérderingar paverka utférandet
eller resultatet.

Tidsspannet for undersokningen har varit begrénsat, vilket gjort att forfattarna inte haft
mojlighet att undersoka och jamfora fler fastighetsforetag eller intervjua fler personer. Om tid
hade funnits hade det varit intressant att prata med fler intressenter, likt Swedbank, for att fa
fler perspektiv i analysen. Att anvanda semistrukturerade intervjuer har dock gett ett djup och
mer utvecklande svar till resultatet, vilket far komplettera for det laga deltagarantalet.
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4 Teori: Hallbarhet och kommunikation

| detta kapitel presenteras bakgrunden till begreppet hallbarhet, hur det definieras och hanteras
konkret inom forskning och i naringslivet. Syftet med kapitlet ar att ge en bakgrund till begreppet och
samtidigt en inblick i hur det anvands idag. Lasaren far i kapitlet dven en forstaelse for kopplingen
mellan hallbarhetsarbete och kommunikation. Teori om kommunikation och marknadsforing
presenteras i slutet av kapitlet.

4.1 Begreppet hallbar utveckling

Miljo- och hallbarhetsfragorna har diskuterats under ett antal artionden, Rachel Carsons
Silent Spring fran 1962 vilket sdgs vara startskottet for diskussionen sedan dess (Borglund et.
al, 2017). Under aren som foljt sedan Carsons omdiskuterade bok publicerades har
forskningsframsteg okat kunskapen om manniskans paverkan pa klimat och miljo, vilket
gjort aven politiken medvetna om fragan. Ar 1972 hélls den férsta FN-konferensen med
fokus pa manniska och miljo i Stockholm, vilket lade grunden for FN:s arbete med hallbar
utveckling (Borglund et al, 2017). Just begreppet hallbar utveckling fick sitt genomslag och
tydliga definition i rapporten Our Common Future fran ar 1987 (Brundtland, 1987).
Rapporten, som kallas Brundtland-rapporten, blev en viktig milstolpe for hallbarhetsarbete pa
global och lokal niva. Hallbar utveckling definieras med;

“sustainable development is development that meets the needs of the present without
compromising the ability of the future generations to meet their own needs”

Med denna rapport hamnade milj6fragorna i centrum for social och ekonomisk utveckling
(Borglund et al, 2017), och under aren efter har FN arrangerat flera konferenser, bland annat
Montreal 1987 och Rio de Janeiro 1992, dar varldens lander har diskuterat fragan och forsokt
forhandla fram atgarder och lésningar. Mer om FN:s arbete och nu gallande policys
presenteras i kapitel 5.

Idag &r Brundtland-rapportens definition av “Hallbar utveckling” allmént accepterad, och det
ar utifran den manga av varldens lander tagit stallning for hur deras utveckling ska bedrivas
(Grondahl & Svanstrom, 2011). | beskrivningen av hallbar utveckling gar det att identifiera
fyra etiska grundprinciper, presenterade i figur 4:1.
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Manniskors beroende av
varandra - rattvisa mellan
manniskor - solidaritet.
Alla jordens invanare har
ratt till en hdg
livskvalitet. I ett globalt
samhédlle kan det vi gér i
Sverige far allvarliga
konsekvenser i andra delar
av varlden

Jamlikhet och rdttvisa
mellan generationer.
Kommande generationer har
samma ratt till ett gott liv
som vi.

Manniskans och ekosystemens
beroende av varandra.
Ekosystemens produktion och
andra ekosystemtjanster ar
antagligen &nnu viktigare
fér oss a&n vi férstar idag

Delaktighet i
beslutsfattande - demokrati
och medbestammande. For att
alla manniskor ska kunna och
vilja bidra &r det viktigt

med delaktighet i
beslutsfattande och en

kédnsla av att man kan
paverka utvecklingen.

Figur 4:1. Frdn Grondahl & Svanstrém, (2011). DE fyra etiska grundprinciperna i Our
Common Future’s definition av hdllbar utveckling.

Begreppet hallbar utveckling har alltsd en vid omfattning. For att kunna diskutera,
kommunicera och arbeta med fragan behdvs modeller och avgransningar till olika omraden,
vilket mojliggor den hallbara utvecklingen. En vanlig indelning (Gréndahl & Svanstrom,
2011) ar de tre omradena miljo/ekologi, samhélle/sociokulturella aspekter och ekonomi.
Figur 4.2 visar hur de tre omradena kopplas samman dér tanken &r att en hallbar utveckling &r
den som tar hansyn till alla tre omréaden.

Aven om indelningar behévs &r det nddvandigt att ha ett helhetsperspektiv, for att kunna se
kopplingar mellan de tre dimensionerna (Grondahl & Svanstrom, 2011). Diskussionen om
hallbar utveckling blir komplex da det innebar att analysera handelsekedjor och se
konsekvenser.

Begreppet Corporate Social Responsibility (CSR) lyfter foretags ansvar i samhallet
(Borglund et al, 2017), och bygger pa att framgang kan forenas med god samhallsutveckling.
Det &r ett begrepp med ursprung i diskussioner om foretags sociala ansvar, dar foretagen ar
en tydlig aktor. Jamforelsevis ar begreppet hallbarhet med ursprung i diskussioner om
samhallsutveckling, jordens tillgangar och den socioekonomiska tillvéxten. Begreppen
anvands dock ofta synonymt, och under senare ar ar hallbarhet det mest anvanda begreppet.
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Ekologisk
hallbarhet

avser naturresurser samt
ekosystemens funktioner och
biologisk mangfald

Social hallbarhet

avser ménskligt kapital och
sociala férvantningar som styrs av
bland annat kultur och politik

Ekonomisk
hallbarhet

de varden som finns representerade
i det ekonomiska systemet och det
byggda samhiillet

Figur 4:2. Utformad med inspiration frdn Gréndahl & Svanstrom, 2011: “Det omrdde
ddr de tre cirklarna dverlappar varandra kan sdgas representera en hallbar
utveckling ddr mdl inom alla tre omrdden uppfylls samtidigt”

4.2  Foretag och hallbarhet

Foretagens roll som aktorer pa den globala marknaden har vuxit och med det ansvaret for
hallbart foretagande, som é&r ett brett begrepp. De har ¢kat i betydelse de senaste aren och
diskussioner om vad det egentligen innefattar ar standigt aterkommande (Borglund et al,
2017). Genom initiativet Global Compact forsoker FN fa foretag att ta ansvar for bland annat
manskliga rattigheter och miljofragor, kapitel 5.1. Global Compacts principer skulle kunna
ses som definitionen av vilket ansvar foretagen bor ta. Traditionellt sett &r det staten som bor
ta samhallsansvar for sina medborgare, men med siffror fran Global Justice Now (2016)
framkommer att av de 100 storsta ekonomierna i varlden &r 63 foretag, inte lander. Wallmart,
Apple och Shell &r rikare &n Sverige, Ryssland och Belgien. Organisationen menar med detta
att med stor makt kommer ocksa stort ansvar; foretagen bor ta ansvar for hur de agerar, bade
gallande méanskliga rattigheter och for hallbar utveckling (Global Justice Now, 2016).

Boken “CSR och hallbart foretagande” (Borglund et al, 2017) pévisar att de traditionella
foretagsekonomiska modellerna har svart att hantera krav som arbete for en hallbar
utveckling stéller. Det krévs en utvidgning och férandring av dagens teorier om vad
foretagande é&r, vilket innefattar att ta hansyn till kostnader for miljo och samhalle samt att
utvidga intressentanalysen for att fortydliga var och vilka som paverkas.

For motivering av denna omstéllning kom forskarna Porter och van der Linde redan ar 1995

(Porter & van der Linde, 1995) med en artikel som argumenterade for att det inte finns ndgon
motsattning mellan att vara grén och att vara konkurrenskraftig. Miljokrav fran nationell niva
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for energieffektivisering och resursutnyttjande skapar konkurrenskraftiga foretag, da de blir
battre rustade att konkurrera pa en internationell marknad. Samtidigt menar forskaren
Richard Welford (Borglund et al, 2017) att hela foretaget maste genomsyras av att ta ett
langsiktigt socialt och ekologiskt ansvar, i samforstand med olika intressenter. Nagra ar
senare publicerade Hart (Hart, 1997) en artikel dar han argumenterade for att hallbar
utveckling kommer vara en av de storsta mojligheterna 1 foretagandets historia, och att
foretagen har mycket att tjana om de forstar de nuvarande ohallbara monstret och kommer
med utvecklade strategier for att 16sa utmaningarna.

4.2.1 Ansvar och etik

Etik, eller moralfilosofi, handlar om vad som &r moraliskt ratt eller fel, bra eller daligt (U.
Palme, personlig kommunikation, 2018-02-01). Termen anvands ocksa om system och teorier
om moraliska varden och principer. Miljéetik handlar om tillampningen av etik pa
miljoomradet, och vad som ar det ratta att géra med avseende pa olika miljéproblem (U.
Palme, personlig kommunikation, 2018-02-01). Denna miljoetik galler &ven foretag, och
vilken roll de forvantas ta.

For att tydliggora ansvarsfragan kan tre grupper identifieras: Politiken, Foretagen och
Individen (J. Andersson, personlig kommunikation, 2018-02-06), vilka alla har bade ett eget
ansvar men aven en mojlighet att paverka de andra, genom olika styrmedel. Da foretagen ar i
fokus for detta arbete, ar det politikens och individens paverkan och syn pa ansvar som blir
intressanta. Exempel pa politiska styrmedel som paverkar foretag ar det globala Parisavtalet
och den nationella Arsredovisningslagen med krav om hallbarhetsredovisning. Individens
mojlighet att paverka ar framst i sin roll som konsument, som medborgare vid val, informera
och engagera samt genom att ga samman i sa kallade Non-Governmental Organizations
(NGO’s) dar den samlade asikten har storre mojlighet att paverka (J. Andersson, personlig
kommunikation, 2018-02-06).

4.2.2 Walking the talk

Forskningscentret Mistra Center for Sustainable Markets (MISUM) vid Stockholms
Handelshogskola har tagit fram rapporten Walking the talk (Mistra Center for Sustainable
Markets, 2017), som Kkartlagger hur de storsta borsnoterade foretagen i Sverige kommunicerar
sitt arbete med hallbarhet. | rapporten analyseras foretagskommunikation, vad de sager att de
ska gora och vad de sager att de har gjort inom hallbarhet och foretagsansvar (S/CR). Syftet
med att jamfora olika foretags kommunikation &r att bista utveckling av transparent och mer
sammanhangande S/CR-kommunikation, dven mellan olika sektorer, och att utifran det
identifiera foretag som kan vara forebilder for andra. Studien har tva parametrar utifran vilka
foretagen bedéms; hur de kommunicerar (talk) och hur de presterar (walk). Genom att stélla
dessa mot varandra i en graf kan foretagens kommunikation och prestation jamforas pa ett
overskadligt satt. 1 bilaga 3 finns grafen bifogad.

Oversatt fran rapporten, gor de denna studie; “for att bidra till den hallbara ekonomiska
utvecklingen i1 svenska foretag och for att utveckla konkreta I6sningar och processer ar det
viktigt att fa en djupare forstaelse for foretagens S/CR-kommunikation och prestation”.

For att genomfora kartlaggningen studerade forskarna foretagens hemsidor mellan maj och

augusti 2017, samt arsrapporter och hallbarhetsrapporter for rakenskapsaret 2016 och
samlade in data. De valde att enbart samla in data fran offentligt tillgangliga kallor, da det ar
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mest relevanta informationen att analysera; 1) Det ar vad som ar tillgangligt for externa
intressenter, 2) det har viktiga kommunikativa effekter.

Forskarna pa MISUM anser att jamfora foretagskommunikation ar ett effektfullt verktyg och
kan konstruktivt paverka den framtida utvecklingen.

Figur 4:3 visar vilka omraden rapporten studerat samt vilka KPI (nyckeltal) som legat till
grund for bedomning av foretagens forhallande till Talk respektive Walk.

KPI som strévar efter att mata till vilken grad

KPI som méter om S/CR ingdr i presentationen i o A
foretaget rapporterar pa ett ansvarsfullt satt.

av foretaget.

Integrerad rapportering
Externa verifikationer
GRI Rapportering

Hemsida
VD uttalande
Mission, Vision, Karnvarderingar

KPI som bedémer om kommunicerade mal,
KPI som méter om S/CR ér férankrad i den koder och policys féljs upp.
overgripande planeringen och strategiska
riktningen kommunicerad av foretaget. Uppfdljning av definierade S/CR-mal
Uppfdljning av leverantorers uppforandekod
Uppfoljning av policy om manskliga rattigheter
Uppfaljning av policy om anstalldas halsa &
sakerhet
Uppfaljning av policy om antikorruption
Uppfoljning av miljopolicy

KPI som utvarderar vilka policys foretaget har:

Uppforandekod KPI som utvérderar toppnivéastrukturen och
Leverantorers uppforandekod dess konkreta atgdrder fér att integrerar S/CR i
Policy om manskliga rattigheter organisationen.
Policy om anstalldas halsa & sakerhet
Policy om Antikorruption Integrerad rapportering
Miljopolicy Externa verifikationer
GRI Rapportering

Figur 4:3. Illustrerad av forfattarna for att visa nyckeltalen till grund fér rapporten "Walking the talk”

4.3  Kommunikations betydelse fér hallbar utveckling

For att Sverige ska utvecklas mot ett hallbart samhélle har flertalet direktiv och riktlinjer satts
upp, kapitel 5. Det fors aven diskussion huruvida den information som énskar spridas ska na
ut till olika aktorer och framfor allt vad som kravs for att aktorer ska fa forstaelse for att
kunna agera. 1 mars 2017 publicerades “Forslag p4 kommunikationsatgérder - rapport fran
Agenda 2030-delegationen” (Fi 2016:01) pa uppdrag av Regeringen. I rapporten framgar att
6 av 10 svenskar inte har hort talas om de Globala malen och att det finns ett behov av att
bredda kommunikationsinsatserna kopplat till Agenda 2030. Den samhéllsférdndring som
kravs for hallbar utveckling forutsatter bade forandrade beteenden och forhallningssatt hos
saval foretag som individer. For att lyckas ar okad kunskap kring hallbar utveckling en
forutsattning for att individen ska ha forstaelse for de atgarder som behdver vidtas. Rapporten
belyser vikten av kommunikation som ett strategiskt verktyg for att uppna onskad effekt,
saval i syfte att sprida information, samt 6ka engagemang vilket ska leda till att samhéllets
alla aktorer agerar. En viktig aspekt i rapporten ar att kommunicera kunskap och fakta pa ett
lattillgangligt och tilltalande satt for att underlatta for enskilda medborgare att gora aktiva och
medvetna val.
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4.3.1 Vardeskapande marknadskommunikation

Hur foretag kommunicerar med sin marknad beskrivs genom dess marknadskommunikation.
Da villkoren standigt forandras, nya kommunikationskanaler uppstar och marknaden
(konsumenterna) idag ar mer medvetna bade vad géller strategier foretag anvander sig av for
att paverka mottagaren med sitt budskap men aven att konsumenterna sjalva har storre makt
att styra sin egna mediekonsumtion har forandrat synen pa marknadskommunikation
generellt (Barregren & Tegborg, 2013). Idag ar det avgorande att som foretag formedla
kommunikation som skapar vérde for mottagaren for att lyckas med sin marknadsforing. |
boken Content marketing: vérdeskapande marknadskommunikation (2013) konstaterar
forfattarna att; “Virdeskapande marknadskommunikation ékar sannolikheten att mottagaren
tar till sig av kommunikationen. Vara studier visar ocksa att sadan kommunikation over tid
tenderar att bygga upp ett kommunikationskapital. Ett kapital som i sin tur 6kar manniskors
vilja att ta del av framtida kommunikation frdn foretaget.” (Barregren & Tegborg, 2013)

4.3.2 Syftesdriven verksamhet och marknadsforing

“The Business Case for purpose” framtagen av Harvard Business Review (2015) i samarbete
med Ernst & Young Beacon Institute, ar har en genomford studie dar 474 chefer fran olika
branscher ger sin syn pa syftesdriven verksamhet. Resultatet visar att foretag som bedriver
sin verksamhet med ett tydligt syfte som framsta drivkraft, bade vad gallande strategi och
beslutsfattande, ser vinning i mer framgangsrik innovationskraft samt anser det vara enklare
for foretaget att genomfora transformationsférandringar. “Kdnslan av att vara delaktig i
nagot storre an en sjalv, kan leda till hdgre niva av engagemang, hdgre niva av kreativitet
och villighet att samarbeta éver funktions- och produktgréanserna inom foretaget, vilket ar
enormt kraftfullt” (Harvard Business Review, 2015) konstaterar en av professorerna fran
Harvard University som medverkar i studien. Syftesdriven verksamhet skapar en kénsla av
mening for medarbetarna och hojer foretagets medarbetarndjdhet, det visar dven pa hojt
vardeskapande for kund, starkt employer branding samt att positiv paverkan pa samhéllet
lyfts som effekt av att arbeta med syftesdriven verksamhet.

| en Sifoundersokning som PR-byran Westander lat genomfora under 2019 (Westander,
2019a) gallande konsumenters syn pa foretags samhallsengagemang uppgav 48% att det ar
valdigt viktigt, eller ganska viktigt att de varumérken konsumenten valjer visar
samhéllsengagemang genom att exempelvis ta stallning i en aktuell samhéllsfraga. Vidare
menar en varumarkeskonsult pa Westander att det finns mycket att vinna for foretag som
visar pa samhillsengagemang samt att affarsnyttan ar stor (Westander, 2019b). Nagra
positiva effekter PR-byran ser av att som foretag visa samhéallsengagemang ar dels breddade
kundrelationer, da foretag som vanligtvis inte samarbetar mots i nya konstellationer, det
starker aven varumarket och okar attraktiviteten hos potentiella framtida medarbetare samt
den egna foretagskulturen.

Fler foretag borjar lyfta fragan om samhaéllsansvar. Deloitte gjorde en undersékning (2018)
som visade pa att 63 procent av “milliennials” (personer fodda mellan januari 1983 och
december 1994) anség att det framsta syftet for foretag bor vara att forbattra samhéllet. Aven
Larry Flink, VD for varldens storsta kapitalforvaltare Black Rock, skrev i sitt arliga VD-brev
for 2019 (BlackRock, 2019) att det ar foretags ansvar att visa engagemang for de lander,
regioner och samhallen dar de ar verksamma och framfor allt frdgor som &r centrala for
varldens framtida valstand. “Féretag kan inte l6sa alla frdgor av allmdnt intresse, men det
finns mdnga som inte kan losas utan foretagsledning”, skriver Flink. Att en kritisk faktor for
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framgang ar foretags hogre syfte lyfts ocksa i brevet, vilket betyder att ett val forankrat syfte
forenar bade foretagsledning, medarbetare och samhallet. Med en véarld som genomgar den
storsta overforingen av rikedom i historien: $ 24 biljoner fran babyboom-generationen
(1946-1964) till millennials (1983-1994). Férmogenhetsskiftet kommer innebdra férandrade
investeringspreferenser, och Flink (Black Rock, 2019) menar att miljofragor, sociala fragor
och styrningsproblem kommer att bli allt viktigare for foretagsvarderingar da det ar dessa
fragor millennials varnar om.

| takt med att det blir viktigare for konsumenter att veta hur foretag forhaller sig till olika
samhallsfragor har den traditionella marknadsféringen tappat kraft, darfor agnar sig fler
foretag idag at syftesdrivande marknadsforing. Medan traditionell marknadsféring berattar
om produkter och tjénster, beskriver syftesdriven marknadsforing (Resumé, 2016a) hur
foretagen bidrar till samhallsnyttan samt deras vilja att std for nagot utdver vinstmaximering.
Forutsatt att syftet foretaget formedlar ar val forankrat i foretagets k&rnverksamhet bidrar
syftesdriven marknadsforing bland annat till att trovéardigheten for foretaget okar.

Vanligtvis gors syftesdriven marknadsforing med syfte att 6ka foretagets anseende, deras
kundlojalitet men dven ©ka motivationen bland foretagets anstdllda (Resumé, 2016a).
Individer med stort samhéllsengagemang tenderar att tdnka mer langsiktigt, kontinuerligt lasa
pa och oOka sin kunskap samt se affarsmojligheter som bade gynnar foretag och
samhallsproblem (Westander, 2019c). Vilket tillsammans med det vaxande intresset fran
konsumenter och intressenter resulterat i att syftesdriven marknadsforing blivit populért hos
foretag. Risken uppstar om foretag bedriver syftesdriven marknadsforing som inte &r
forankrat i karnverksamheten (Resumé, 2016b). Fran att framstd som en serids aktor i
intressenternas dgon, kan effekten istéllet bli omvand med bristande trovérdighet som foéljd
av falsk marknadsforing.

Detta kapitel har presenterat var kunskapsfronten ligger i branschen och inom forskning, och
med ambition att Oka lasarens egen kunskap ge en grund infér kommande resultat och
analys. Kapitlet inleddes med en introduktion till begreppet hallbar utveckling, for att sedan
éverga till foretag och hallbarhet och foretagens ansvar som aktorer. | rapporten Walking
the Talk har forfattarna fatt inspiration och en utgangspunkt for kombinationen hallbarhet
och kommunikation. Det ledde aven o6ver till foretagskommunikation och hallbarhet samt
syftesdriven marknadsforing. Genom en inblick i dessa omraden kan en forstaelse for
komplexiteten och svarigheten i att bedriva framgangsrika foretag och samtidigt minska den
negativa paverkan pa jordens tillgangar belysas och knytas samman.
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5 Regelverk och direktiv

| detta kapitel presenteras regelverk och direktiv som styr hallbarhetsarbete bade pd global och
nationell niva. Syftet med avsnittet ar att se hur social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet lyfts i den
politiska styrningen som en del i den bakomliggande forstaelsen for kommande analys. Kapitlet
redogdr aven for gron finansiering och organisationer med ramverk for att stotta foretagens arbete.

5.1 Global niva

FN:s Globala Mal och Agenda 2030

Den 25 september 2015 antog FN:s Generalférsamling en handlingsplan, Agenda 2030, for
hallbara utvecklingsmal (United Nations [UN], 2019). Den bestar av fyra delar: en inledande
politisk deklaration, 17 mal och 169 delmal, medel fér genomforande samt ett ramverk for
oversyn och uppféljning (United Nations, 2015). | deklarationen beskrivs vérldens
utmaningar och mojligheter, vilka Agendan ska ge forutsattningar for att kunna hantera.
Manskliga rattigheter och demokrati belyses och deras prioritet betonas. De 17 Globala
malen for en hallbar utveckling (UN, 2019) syftar till att utrota fattigdom och hunger,
forverkliga de manskliga rattigheterna for alla, uppna jamstélldhet och egenmakt for alla
kvinnor och flickor samt sékerstélla ett varaktigt skydd for planeten och dess naturresurser.

Global Compact

FN:s generalsekreterare Kofi Annan bildade Global Compact vid World Economic Forums
arliga konferens i Davos ar 1999 (UN Global Compact, 2019a). Syftet med initiativet &r att
skapa internationella principer kring manskliga rattigheter, arbetsrattsliga fragor, miljé och
korruption riktade till foretag (UN Global Compact, 2019a). Organisationen menar att
grunden for hallbart foretagande ar den vardegrund och sattet att gdra affarer pa som
foretaget baserar sin verksamhet kring. Detta innebar att, pa en miniminiva, ta ansvar for de
fundamentala principerna namnda ovan, vilket foretag gér genom att pa frivillig basis skriva
under kontraktet. Att ha skrivit under ar betydelsefullt for att visa ett seridst foretagande.
Global Compact bestar av tio principer, presenterade i figur 5:1, och innebér att ett foretag
signar upp sig for foljande ataganden:

> Att borja forandringsarbetet mot att foretagets agerande ska vara i linje med FN
Global Compact och dess principer, sa att de blir en del av strategi, kultur och det
dagliga agerandet.

> Att offentligt forespraka FN: s Global Compact och dess principer via foretagets
kommunikationskanaler, sdsom pressmeddelanden, tal, etc.

> Att, pa arlig basis, kommunicera med intressenter om framsteg kring att genomféra de
tio principerna samt om arbetet med att stédja samhaélleliga prioriteringar.
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Figur 5:1. De tio principerna i Global Compact. Illustration av férfattarna.

Parisavtalet

I december 2015 enades vérldens lander om ett nytt klimatavtal som binder alla lander och
ska borja galla senast ar 2020 (Regeringskansliet, 2018a). Den globala temperaturékningen
ska hallas under 2 grader och landerna ska arbeta for att 6kningen stannar vid 1,5 grader.
Avtalet tradde i kraft i november 2016. Handlingsplanen galler fran och med ar 2020.

De viktigaste delarna med Parisavtalet ar enligt Europeiska Radet (2019):

> Malet har specificerats till att begransa den globala uppvarmningen till under 2
grader, med ambition att stanna under 1,5 grader.

> Malet ar lagligt bindande istéllet for politiskt vagledande.

» Landerna presenterade nationella klimathandlingsplaner fér hur de ska minska sina
utslapp

> Regeringarna enades kring ambitionen om att vart femte ar meddela sina bidrag for
ambitiosare mal.

> Oppenhet i avtalet: Regeringarna ska rapportera sinsemellan och till allmanheten om
framsteg med att genomfcéra malen i syfte att sakerstélla 6ppenhet.

> Solidaritet: De utvecklade landerna ska fortsétta att bidra med klimatfinansiering for
att hjalpa utvecklingslanderna bade att minska utslapp samt att bygga upp
motstandskraft for att hantera klimatférandringar.

Avtalet kommer paverka alla aktorer pa den globala marknaden, och for foretagen i Sverige
handlar det om att begrénsa koldioxidutsldppen samt anpassa sig till ny lagstiftning som
kommer komma efter Parisavtalet.

5.2  Nationell niva

5.2.1 Sverige

Regeringen har som mal (Regeringskansliet, 2018b) att Sverige ska vara ledande i
genomforandet av Agenda 2030. Genomfdrandet innebédr “en successiv omstallning av
Sverige som modern och hallbar valfardsstat, pA hemmaplan och som del av det globala
systemet” (Regeringskansliet, 2018b).
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For att uppna detta har Regeringen antagit en handlingsplan for det nationella genomférandet
av Agenda 2030 (Regeringskansliet, 2018b), och for Sveriges bidrag till det globala
genomforandet. | handlingsplanen presenteras ett antal centrala atgarder for hallbar
utveckling, som forvantas ge resultat och effekter under aren 2018-2020. Denna
handlingsplan uppger regeringen ska; “underldtta for olika samhallsaktorers bidrag till en
fortsatt omstéllning samt ge fortsatt kraft till den politik som regeringen driver for
héllbarhet”. I maj 2019 sldpptes det avslutande dokumentet av Agenda 2030-delegationen
(SOU 2019:13), vilka sedan 2016 pa uppdrag av Regeringen forsokt stotta och stimulera
Sveriges genomforande av Agendan. Det avslutande dokumentet ar ett betankande med
forslag pa och bedémningar av hur genomforandet ska ga till. Angaende néaringslivets roll i
utvecklingen star det i betankandet; “En forutsattning for omstéllningen till en hallbar
utveckling ar ett val fungerande naringsliv med hallbara affarsmodeller. Detta forutsatter i
sin tur langsiktiga spelregler och dialog” (SOU 2019:13). Vikten av att ha verktyg som
upphandling och hallbarhetsrapportering for att styra mot en hallbar utveckling starks ocksa.

Vidare i betdnkandet presenteras en rad forslag pa atgarder, vilka kommer ha paverkan for
hela samhallbyggarbranschen. Da betédnkandet slapptes i maj 2019 har detta arbete baserats
pa rapporter som kommit tidigare.

Handlingsplanen for Agenda 2030 presenterar de atgarder som Regeringen genomfort for att
verkstalla Agenda 2030, uppdelat efter de 17 malen. Tva av de globala malen &r sarskilt
intressanta for detta arbete och fér samhéllsbyggnadsbranschen (Boverket, 2016c¢).

Mal 11, Hallbara stader och samhallen handlar om att gora stader och bosattningar
inkluderande, sakra, motstandskraftiga och hallbara (UNDP, 2015). Ett av flera delmal &r att
till 2030 verka for en inkluderande och hallbar urbanisering och om att forbattra kapaciteten
for hallbar planering och forvaltning av bosattningar i alla lander. Ett annat delmal satter
fokus pa att implementera strategier for inkludering, resurseffektivitet och
katastrofreducering. Det handlar &ven om begrédnsning av, och anpassning till,
klimatforandringarna och motstandskraft mot katastrofer samt att genomféra en
katastrofriskhantering pa alla nivaer i samhéllet.

For att arbeta mot Mal 11 har Regeringen beslutat om en strategi for levande stader
(Regeringskansliet, 2018b), vilket innebar en sammanhallen politik for hallbar
stadsutveckling. Strategin innehéller bl.a. det dvergripande malet “att hallbara stader ska
vara inkluderande och ha tillgangliga stadsmiljoer som erbjuder alla manniskor en attraktiv
och gron livsmiljo” (Regeringskansliet, 2018b).

Aven de atgdrderna kopplade till Mal 13 har stora effekter for samhallsbyggnadsbranschen
(Regeringskansliet, 2018b). Mal 13 handlar om att bekdmpa klimatférandringarna genom att
vidta omedelbara atgarder bade for att motverka forandringarna och for att hantera dess
konsekvenser (UNDP, 2015). Det handlar bland annat om att integrera klimatatgarder i
strategier och planering pa nationell niva. Regeringen presenterar sina satsningar pa att
begransa klimatpaverkan i Handlingsplan Agenda 2030, dar av flera satsningar kan foljande
anses ha direkt paverkan for fastighetsbolag.

Klimatklivet och Industriklivet ar tva av Regeringens satsningar for att minska utslapp av
vaxthusgaser. (Regeringskansliet, 2018b). Klimatklivet &r ett investeringsstod for foretag,
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kommuner, regioner och organisationer som ska bidra till klimatnytta. Det kan till exempel
beviljas for att installera laddstolpar for elbilar. Industriklivet ar en langsiktig reform som ska
minska de processrelaterade utsldppen. Riksdagen beslutade 2017 om ett nytt klimatpolitiskt
ramverk (Regeringskansliet, 2018b) med klimatmal for aren 2030, 2040 och 2045. Det
innehaller en klimatlag och ett klimatpolitiskt rad, och ar en forutsattning om Sverige ska
klara Parisavtalet.

5.2.2 Statliga myndigheter

Regeringen gav 86 av de statliga myndigheterna i uppdrag att redovisa underlag for
genomforande av Agenda 2030 (Regeringskansliet, 2016) och hur de beddmer att deras
verksamhet pa omradet é&r tillracklig eller ej. Rapporterna fran Boverket och
Energimyndigheten, som ar av storst betydelse for denna rapport, presenteras kortfattat
nedan.

Boverket gor en sammantagen beddmning (Regeringskansliet, 2016) att verksamheten har
inverkan pa mojligheten till att na 22 av de 169 delmalen. Gallande Mal 11 gor Boverket
bedémningen att verksamheten har stor betydelse for 9 av de 10 delmalen, samt att alla
omraden har behov av ytterligare atgarder. Géllande Mal 13 gor Boverket bedémningen att
verksamheten har stor betydelse for flera av delmalen.

5.3  Hallbarhetsredovisning

| oktober 2014 kom Europaparlamentets och Radets direktiv 2014/95/EU om att andra i det
befintliga direktivet 2013/34/EU géllande vissa stora foretags och koncerners
tillhandahallande av icke-finansiell information och upplysningar om mangfaldspolicy.

Europaparlamentets och Radets direktiv 2014/95/EU som infordes ar enligt foljande:

Foretag av allmant intresse som &r moderforetag i en stor koncern som pa balansdagen efter
konsolidering dverskrider kriteriet att under rakenskapsaret i genomsnitt ha haft 500
anstallda ska i sin forvaltningsberéattelse for koncernen infoga en icke-finansiell
rapport for koncernen som ger upplysningar i den utstrackning som kravs for att forsta
koncernens utveckling, resultat, stallning samt konsekvenserna av dess verksamhet,
atminstone i fragor som ror miljo, sociala forhallanden och personal, respekt for
manskliga rattigheter, bek&mpning av korruption och mutor (...)

Detta foranledde Riksdagen att under hosten 2016 besluta om en d&ndring i
Arsredovisningslagen (1995:1554), vilken innebér att féretag av en viss storlek (se nedan)
ska uppratta en hallbarhetsrapport fran och med det rakenskapsar som paborjas efter den
31/12 2016. Lagen blev alltsa aktuell for de arsredovisningar som kom under varen 2018.

Arsredovisningslagen (1995:1554) innehéller skarpare krav d4n EU-direktivet 2014/95/EU.
Direktivet innebar att foretag av allmént intresse och foretag med i genomsnitt 500 anstéllda
under rakenskapsaret skulle héllbarhetsredovisa, medan Arsredovisningslagen anger att alla
foretag som (under de tva senaste rakenskapsaren) uppfyller nagot av foljande kriterier ska
hallbarhetsredovisa:

“Foretag vars overlatbara vardepapper édr upptagna till handel pa en reglerad marknad eller en
motsvarande marknad utanfor europeiska ekonomiska samarbetsomradet, eller;”
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a) Medelantalet anstallda i foretaget har uppgatt till mer &n 50,

b) Foretagets redovisade balansomslutning har uppgatt till mer an 40Mkr,
c) Foretagets redovisade nettoomsattning har uppgatt till mer &n 80Mkr
(Arsredovisningslag, 1995:1554)

Betydelse for foretagen

Syftet ar att hallbarhetsrapporten ska innehélla upplysningar for forstaelse av foretagets
utveckling, stallning och resultat samt konsekvenserna av verksamheten. Vissa specifika
upplysningar (PwC, 2016) bor lamnas, bland annat om miljé (anvéndning av energi och
vatten, vaxtgasutslapp och andra fororeningar), sociala och personalrelaterade fragor
(jamstalldhet, arbetsvillkor, halsa osv), respekt for manskliga rattigheter samt motverkande
av korruption.

Foretaget bor lamna upplysningar om de fragor som anses mest vésentliga, och dar
verksamheten riskerar att ge upphov till konsekvenser for miljé och personal (PwC, 2016).
Detta innebar att foretaget behdver motivera vilka fragor som ar vasentliga for verksamheten
och varfor.

Innehall i Arsredovisning

For att svara pa vilka upplysningar som ar relevanta for hallbarhetsredovisningen och kunna
motivera varfor de ar relevanta ska redovisningen innehalla en beskrivning av affarsmodell
och hur den tar hansyn till hallbarhetsaspekter (pwc, 2016). Det ska kartlagga hur foretagets
satt att gora affarer paverkar hallbart arbete. Redovisningen ska aven beskriva hur foretagets
policys, mal och resultatindikatorer styr héllbarhetsarbetet. Arsredovisningslagen gor tydligt
(SFS 1995:1554) att om nagon av fragorna inte besvaras ska skalen for detta tydligt anges.
Tanken &r att hallbarhetsredovisningen ska underlatta for foretag att mata, forsta och
kommunicera sin paverkan och utifran det satta mal och hantera dem mer effektivt. Det blir
en plattform for att presentera utveckling och paverkan pa hallbarhetsfragorna, bade positiva
och negativa.

Regeringen om foretags hallbarhetsarbete

| december 2015 publicerade Regeringen en skrivelse (Skr 2015:16/69) om deras syn pa
hallbart foretagande, med fokus pa bland annat manskliga rattigheter, arbetsvillkor,
antikorruption, miljéhansyn, jamstélldhet och mangfald. Regeringen framfér med skrivelsen
aven sina forvantningar pa foretags hallbarhetsarbete samt rekommendationer om hur de ska
nas.

I skrivelsen (Skr 2015:16/69) uppmanar Regeringen foretag att analysera Agenda 2030 for att
arbeta mot de, utifran sin egen verksamhet, relevanta malen. Skrivelsen konstaterar att det &r
foretagens ansvar att arbeta med hallbarhet, men att utvecklingen ar och bor vara ett
integrerat samspel mellan foretag, intressenter och olika samhallsaktorer.

| figur 5:2 star de riktlinjer skrivelsen (Skr 2015:16/69) anser mest centrala som
rapporteringsverktyg och standarder att arbeta med for foretag. | kapitel 5.6 presenteras de
riktlinjer medverkande foretag i denna undersokning anvander sig av, for att halla teori-
kapitlet relevant for lasaren.
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och trepartsdeklarationer | : * Carbon Disclosure Project

Figur 5:2. Frdn Regeringens skrivelse (Skr 2015:16/69).

5.4  Handlingsplan for finansiering av hallbar tillvaxt

For att vidta de atgarder som kréavs for att uppna malen som 6verenskommits i Parisavtalet
och i Agenda 2030, inklusive en minskning av utslappen av vaxthusgaser med 40%, behovs
Okad finansiering (European Commission, 2018a). Investeringsklyftan uppskattas idag till
180 miljarder euro per ar och &ven om EU redan arbetar aktivt med European Fund for
Strategic Investments for att attrahera kapital & omfattningen Over den offentliga sektorns
kapacitet (European Commission, 2018b). Darfor spelar finanssektorn en nyckelroll for att nd
malen. Enligt Europeiska kommissionen (2018b) &r en bidragande orsak till klyftan
investerares brist pa kunskap om vad en hallbar investering innebar. Europeiska
kommissionen har med anledning av detta tagit fram en handlingsplan (Europeiska
kommissionen, 2018) som stodjer EU:s agenda for klimat och hallbar utveckling;
Handlingsplan for finansiering av hallbar tillvéxt (Action Plan for Sustainability Finance).

EU:s Handlingsplan for finansiering av hallbar tillvaxt har tre syften:

> Styra kapitalfloden till hallbara investeringar for att uppna smart och hallbar tillvaxt
for alla.

> Hantera finansiella risker till foljd av klimatféréandringar, resursutarmning,
miljoforstoring och sociala fragor.

> Framja transparent och langsiktighet i finansiell och ekonomisk verksamhet.
(Europeiska Kommissionen, 2018)

Vid intervju med Swedbanks radgivare (K. Nolvall. Personlig kommunikation, 2019-04-19)
kommenterades betydelsen av regelverket med féljande citat:
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“EU har lanserat ndgot som heter Action Plan for Sustainability Finance. Nu rullas det ut
med detaljer och vilka regulatoriska forandringar som kommer trédda i kraft. En av
forandringen ar att investerare ska behdva redovisa klimatpaverkan av sina portfoljinnehav,
och jag menar, istéllet for att sitta och vanta nar regulatoriska forandringar trader i kraft ar
2019/2020, forbereder sig investerarna i forvag och har redan nu bérjat om-allokera sina
investerar fran riktigt riskfyllda till mindre riskfyllda.” (K. Nolvall. Personlig
kommunikation, 2019-04-19)

Handlingsplanen innehaller atta atgarder och kommer implementeras genom direktiv,
andringar i lagstiftning (bland annat om offentlig rapportering fran foretag), andringar i ett
antal icke-bindande riktlinjer samt inférandet en EU-taxonomi (Europeiska Kommissionen,
2018). EU-taxonomin, som &r den framsta prioriteringen i handlingsplanen, &r tankt att bli ett
enhetligt klassifikationssystem for hallbar verksamhet. Det innebar att enhetliga definitioner
skapas for att underléatta tillforlitlig och jamforbar information infér en investering.

Denna handlingsplan kommer paverka foretag och investerare i Europa pa sa satt att fokus
riktas mot en hallbar finansiering, dar miljo- och samhallsansvar &r med i investeringsbeslut
och fler investeringar kommer ske i mer langsiktiga och hallbara verksamheter (Europeiska
Kommissionen, 2018).

5.5 Gron finansiering

For att mojliggora att malen i Parisavtalet och Agenda 2030 uppnas har allt fler foretag och
organisationer borjat arbeta med gron finansiering. Skillnaden mellan gron finansiering
kontra konventionell finansiering &r att det utldnade kapitalet 6ronmarks for finansiering av
projekt med ett miljoandamal (Swedbank, 2019c). | fastighetsbranschen kan det exempelvis
innebara finansiering for en fastighet som ska energieffektiviseras eller en byggnad som ska
miljocertifieras. Grona finansieringslosningar skapar ett stort varde for samhéllet som stort,
men aven for foretag och investerare (Swedbank, 2019c). For att ett projekt eller 1an ska vara
godkand for gron finansieringslosning kravs ofta att vissa krav ska vara uppfyllda. Nedan
foljer en beskrivning av de, i dagslaget, tre grona upplatningsformerna.

5.5.1 Gronalan

Grona lan ges ut av ett kreditinstitut for att stodja ett arbete med positiv klimatpaverkan
(Swedbank, 2019d). Flexibiliteten &r god bade gallande volym pa lanet och I6ptiden men for
att fa igenom ett gront 1an stalls vissa krav pa den sokande. Dessa krav handlar, utdver att
kunna visa upp sékerhet for lanet, framst om att visa pa hur lanet &r tankt att anvandas for att
garantera att det medel som lanas ut gar till klimatpositiva insatser. Manga kreditinstitut som
ger ut grona lana begir (BBVA, 2018) att den sokande ska uppfylla kraven ur “Green Loan
Principles” framtagna av International Capital Market Association (ICMA). ICMA (2019) ar
en medlemsférening vars medlemmar representeras i form av bland annat centralbanker,
kapitalforvaltare, privata och offentliga emittenter med flera, med uppdrag att framja
fungerande internationella och globala marknader for vardepapper Over landsgranserna, vilka
ar nodvandiga for att finansiera en hallbar ekonomisk tillvaxt och utveckling. ICMA:s
principer for gréna lan, samt deras principer for andra grona och sociala
finansieringslésningar, ar ett séatt att forma ramverk med riktlinjer i syfte att skapa
marknadsstandarder for att sakerstalla att gron finansiering hamnar rétt (ICMA, 2019).

For den lanesokande finns det vissa ekonomiska fordelar med grona lan:
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“Alla banker erbjuder rabatt. Det vill sdga det blir billigare for ett foretag att lana
gront jamfort med att lana konventionellt. Sa vill man finansiera sina bruna
byggnader far man ta ett konventionellt 1an men har man gréna da kan man fa upp
till 10 punkters rabatt (forfattarnas anm.: hos Swedbank), sa det blir billigare
finansiering med gront.” (K. Nolvall. Personlig kommunikation, 2019-04-19).
Det ar en effekt av att bankerna ser en starkare och mer langsiktig sakerhet i en hallbar
tillgang, menar Katya Nolvall, rddgivare inom hallbara & sociala obligationer pa Swedbank
Debt Capital Market.

5.5.2 Grona obligationer

Grona obligationer emitteras, precis som konventionella obligationer, men med syfte att
finansiera olika typer av miljoprojekt. De forsta grona obligationerna emitterades av
Varldsbanken ar 2008 (World Bank, 2019). Varldens forsta grona foretagsobligation
emitterades av Varldsbanken och Vasakronan ar 2013 (Vasakronan, 2019b). Sedan dess har
marknaden vuxit snabbt, sdval bland stater och &verstatliga organisationer som pa
foretagssidan. For att obligationer ska klassificeras som “grona” ska tilltdnkt investering
uppfylla ett antal kriterier. Precis som ICMA har principer for grona lan har de “Green Bond
Principles” (ICMA, 2018) for grona obligationer, i syfte att 6ka transparensen och drligheten
pa marknaden. Aven har finns principerna for att ge emittenten véagledning om de viktigaste
komponenterna for att lansera en trovardig gron obligation, men framfor allt for att
investerare ska kunna sakerstalla att deras investerings miljopaverkan gar att utvardera
genom att ratt information finns tillganglig. Samtidigt bor tillaggas att det &r frivilligt for
emittenter att f6lja ICMA:s “Green Bond Principles” d& kapitalmarknaden é&r sjilvreglerande
och ingen kommer vilja investera i en gron obligation som inte ar hallbar. Daremot ger det ett
kvitto pa att allt som emitteras under principerna verkligen dr av bra kvalité. “Det &r liksom
sjalvreglerande, emittenten ar sjalv man om att ha gott rykte. Medan lanemarknaden blir
annorlunda, det ar bara férhallande mellan en bank, en part, och den som vill l1ana. Da vill
ju banken kontrollera att det verkligen ar rétt eftersom att banken ocksa har det (forfattarnas
anm.: tillgangen som investeringen ska ga till) som sékerhet i vart fall. S& man vill ha koll pa
vad man har bland sina sakerheter. (K. Nolvall. Personlig kommunikation, 2019-04-19). En
effekt av gron finansiering ar okad kannedom om foretags hallbarhetsarbete, det starker
transparens och engagemang bland saval interna som externa intressenter (Swedbank,
2019c). Som investerare ger grona obligationer en mojlighet att bidra positivt till samhéllet
genom att finansiera langsiktigt hallbara projekt.

5.5.3 Grona certifikat

| september 2018 kom en ny gron finansieringslésning ut, grona certifikat. VVasakronan, som
stod bakom vérldens forsta grona obligation ar dven pionjarer av denna finansieringsldsning
(Vasakronan, 2018c). De tre forsta certifikaten emitterades i samarbete med SEB till ett vérde
av 610 mkr. Likt gréna Ian och obligationer &r kapitalet som investeras i ett gront certifikat
6ronmarkt for grona tillgangar. Skillnaden mot en obligation ar att utlaningstiden ar max ett
ar, medan en obligation har en langre 16ptid. “Vi vill ha ldn pd bdde kort och lding sikt, sd nu
har vi dessutom tagit fram ett ramverk som funkar for grona certifikat, som ar upplaning pa
0-365 dagar, alltsd max ett ar. Da kan vi méta annu fler investerare som kanske inte vill 1ana
ut pengar pd 20 dr.” (R. Thorell. Personlig kommunikation, 2019-04-18). Aven gréna
certifikat foljer ICMA:s riktlinjer for “Green Bond Principles”.
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5.6 Riktlinjer och standardsystem

Foljande presenteras ett antal organisationer och standardsystem som pa olika satt arbetar for
att fortydliga och motivera hallbarhetsarbete. De &r utvalda med anledning av att de
forekommit i materialet fran litteraturstudien eller omnamnts i genomforda intervjuer, och
kan inkluderas har tack vare den iterativa arbetsprocessen.

ISO 14 000-serien

Utdver EU finns idag manga organisationer, bade pa nationell och internationell niva, som pa
olika sétt arbetar med riktlinjer och standardsystem for att underlatta och framja hallbart
arbete. Dér ibland ISO, International Organisation for Standardization, som dmnar underlatta
internationell handel (ISO, 2019a) genom att ta fram standarder menade att sdkerstélla
kvalitet, sakerhet och effektivitet. Deras internationella serie, 1ISO 14 000, &r utformat for att
stodja foretag och organisationer att ta fram ett miljoledningssystem (Svenska Institutet for
Standarder, 2019a) och pa sa satt kunna arbeta med den miljopaverkan och miljoébelastning
foretaget star for. 1ISO 14 001 som ingar i serien &r applicerad av manga foretag idag. Under
varen 2019 lanserades en ny standard i samma serie, “ISO 14 008; Monetir vérdering av
miljopaverkan (ISO, 2019b) och relaterade miljdaspekter”. Aven denna i syfte att hjilpa
foretag att véardera sin miljopaverkan. Bengt Steen som star bakom standarden menar sjélv att
“Brundtland hade fokus pa att halla och 6ka vélfarden sa att ingen ska vara fattig. Fattigdom
handlar mycket om pengar, monetara matt blir bra pa det sattet. Det ar centralt tycker jag att
om man ska jobba med héllbarhet &r det de monetéra virdena som é&r relevanta.” (B. Steen.
Personlig kommunikation 2019-03-22). Han férklarar vidare att en anledning till att hallbar
utveckling inte gar tillrackligt snabbt idag &r for att den inte & hopkopplad med ekonomin
(Svenska Institutet for Standarder, 2019b) och har darfor tagit fram grunden till det monetéra
maétverktyg som nu ar under utveckling.

Global Reporting Initiative, GRI

For att hjalpa foretag och myndigheter att forsta och kommunicera ut sin paverkan pa
omraden som klimatférandringar, méanskliga rattigheter och socialt valmaende (Global
Reporting Initiative, 2019a) har den fristdende internationella organisationen GRI, Global
Reporting Initiative, tagit fram ett standardsystem. Standarden &r utvecklad med
utgangspunkt i allménhetens intresse samt med input fran olika intressenter. Idag anvands
ofta GRI:s system som verktyg vid foretags hallbarhetsredovisning och omfattar riktlinjer
géllande ekonomiska, sociala och ekologiska aspekter (Global Reporting Initiative, 2019b)
Enligt GRI mojliggér ramverket verklig forandring for att skapa sociala, miljomassiga och
ekonomiska varden for alla.

Task Force on Climate Related Financial Disclosures, TCFD

For att forsta de finansiella riskerna relaterade till klimatforandringarna, har Task Force on
Climate Related Financial Disclosures (TCFD) utvecklats av en arbetsgrupp bestaende av
branschexperter. Syftet med TCFD ar att foretag ska forsta vad den finansiella marknaden,
investerare och langivare, vill ha for uppgifter for att kunna forsta de eventuella risker deras
investering kan utséttas for vid klimatférandringar (TCFD, 2019). For att mojliggora detta
har TCFD definierat kategorier av klimatrelaterade risker och mdjligheter till ett
overgripande ramverk for foretagen att anvanda vid rapportering och analyser (TCFD, 2017).
Bland anvandarna finns Andra AP-fonden vars mal ar att utveckla sin portfolj i linje med
Pariséverenskommelsen (Andra AP-fonden, 2018). Fonden anvande sig av TCFD vid
framtagningen av deras “Klimatrapport 2018” som bland annat innehéller information om
fondens olika aktiviteter inom klimat.
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Science Based Target Initiative

The Science Based Target Initiative ar ett samarbete mellan CDP, FN:s Global Compact
(UNGC), World Resources Institute och ytterligare tva organisationer, som uppmuntrar
vetenskapligt baserade malsattningar for att boosta foretags omstallning till lagre utslapp
(Science Based Targets, 2019a). For att ett foretags malsattning om att minska véxthusgaser
ska klassas som “science based” ska de vara i linje med nivan for den “decarbonization” som
kravs for att halla den globala temperaturhojningen under 2 grader Celsius (Science Based
Targets, 2019b). Initiativets huvudsakliga syfte ar att science based target-malsattning till ar
2020 ska vara standard i foretagande samt utgdra en drivande faktor till minskningen av
globala véxthusgaser. Genom att géra science based target till en grundldggande komponent i
den hallbara management-kulturen blir det mojligt att uppna detta.

Global Real Estate Sustainability Board, GRESB

Organisationen Global Real Estate Sustainability Board, forkortat GRESB, &r ett privat
aktiebolag i Nederlanderna, grundat ar 2009 (GRESB, 2019a). Organisationen &r ett
samarbete mellan stora pensionsfonder, banker, forsékringsbolag, foretag, fondmaklare,
tillgangsagare, tjansteleverantdrer och branschorganisationer. Organisationens vision &r
“Sustainable Real Assets”, vilket de menar har en viktig roll i omstéllningen till en héllbar
varld,

“Sustainable Real Assets play a critical role in creating a sustainable world — one where
society can meet the needs of the present without compromising the ability of future
generations to meet theirs” (GRESB, 2019Db)

Organisationens huvudfokus ar att beddma och utvérdera de prestationer fastighetsbranschen
gor inom ekologiska och sociala aspekter kopplat till sina tillgdngar (GRESB, 2019a)
Organisationen tillhandahaller ESG-data, styrprogram, Benchmark-rapporter och
analysverktyg for portféljer. Utvarderingarna ar utformade av vad investerare och industrin
anser vara viktiga att belysa av hallbarhetsprestationer kring fastighetstillgangar samt ar i
linje med internationella ramverk som GRI.

Detta kapitel har nu presenterat vilka regelverk som finns pa olika nivaer: Agenda 2030,
Parisavtalet och héllbarhetstillagget i Arsredovisningslagen. Ett antal globala initiativ har
ocksa presenterats; de paverkar foretag utan att vara lagligt bindande, for att visa pa hur
NGO:s och andra organisationer arbetar for att 0ka och forbattra hur de aktrer som
faktiskt behdver fordndras kan férandra utvecklingen. Lasaren uppmanas se kopplingen
mellan de verktyg Regeringen uppmuntrar, hur verktygen underlattar arbete for de Globala
Malen och hur myndigheter forsoker applicera Malen till sin verksamhet. Samtidigt kommer
Action Plan for Sustainability Finance fran EU vilket gor att kraven fran finansiarer okar.
Ett helhetsperspektiv efterstravas for att se hela sammanhanget, utifran vad som paverkar ett
fastighetsforetag.
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6 Resultat

| detta kapitel presenteras resultatet av genomforda intervjuer. Intervjupersonerna kommer fran de
tre fastighetsforetagen Castellum, Fabege och Vasakronan; fran varje foretag har en kommunikator
och en hallbarhetschef deltagit. En radgivare fran Swedbank intervjuades om gron finansiering.
Syftet med intervjuerna har varit att oka forstaelsen for hur branschens ledande féretag arbetar med
hallbarhetsfragor och hur de ser pa kopplingen mellan kommunikation och hallbarhetsarbete samt
vilka mervérden och affarsnyttor de marker av.

| det har kapitlet presenteras resultatet av den empiriska intervjuundersokningen. For
intervjumall se bilaga 1 och 2. Inledningsvis redovisas hallbarhetschefernas intervjuer, foljt
av kommunikatérernas for att avsluta med finansperspektivet dar dven svar fran samtliga
intervjupersoner finns med. Forfattarna vill paminna om att resultatet baseras pa sju personers
kunskaper och erfarenheter snarare dn kvantitativ fakta fran branschen.

Utover Katya Nolvall behandlas intervjupersonerna anonymt i undersékningen. De bendmns
med foljande kod, se tabell 6:1. Ordningen pa personerna har ingen betydelse for vem de &r
eller vilket foretag de kommer ifran; H1 och K1 behdver nédvandigtvis inte hanga ihop.

Hallbarhetschef H1
Hallbarhetschef H2
Hallbarhetschef H3
Kommunikator K1
Kommunikator K2
Kommunikator K3

Tabell 6:1. Kod fér intervjupersoner

6.1 Sammanstallning av intervjuer med hallbarhetschefer
6.1.1 Hallbarhet; hur och varfor

Med utgdngspunkt att valda foretagsrepresentanter fran fastighetsbranschen (Castellum,
Vasakronan och Fabege) tydligt profilerar sig med hallbarhet, savél ekonomisk, social och
ekologisk, var det av intresse for att kunna besvara arbetets fragestallningar att kartlagga hur
de utvalda foretagen arbetar med hallbarhet och framfor allt varfor. Samtliga tillfragade
svarade att hallbarhet &r en hogt prioriterad fraga som genomsyrar hela deras verksamhet.
Hallbarhetscheferna menade &ven att oavsett om direktiven kommer hogt upp fran
organisationen eller om det ar ett arbete som tagits fram pa gruppniva sa rapporterar samtliga
hallbarhetschefer resultatet av arbetet till foretagets styrelse.

Vi sitter inte och jobbar med hallbarhet pa vart horn i mitt team utan det &r ett
samarbete. Jag sitter med projektcheferna nar vi styr vilka krav vi ska stalla pa
nyproduktion, med HR nar vi tittar pa jamstalldnets- och mangfaldsfragor,
finanssidan nar vi pratar om finansiering eller riskhantering. Sa att man sitter ju med i
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manga konstellationer och nyckeln &r att paverka processer sa att det har hander i
verksamheten. - H2

For att vara en aktuell aktor idag uppger intervjupersonerna att foretagen redan nu &ven maste
anses vara aktuella i framtiden. Att kunna generera vinst dver tid &r avgdrande for samtliga
foretag och for att lyckas kravs att de arbetar pa ett sadant satt som dven ger forutsattningar
for framtida I6nsamhet, alltsa maste arbetet vara hallbart.

Vi ser att genom att driva var verksamhet mer hallbart, sd blir vi ocksd mera
I6onsamma. Faktiskt. Det blir lattare att uppna det har forsta, leverera hég avkastning,
om vi ar mer hallbara. Framforallt &r ju det pa miljosidan, att gora saker med mindre
paverkan pa miljo, innebdr ocksa oftast mindre anvanda resurser, och resurser kostar
oftast pengar. Sa vi ser att vi kan spara kostnader genom att vara mera hallbara. - H1

Vidare namns riskhantering- och eliminering som en viktig anledning till varfor hallbarhet
har blivit en sa drivande kraft i verksamhetsstyrningen, vilket anses vara en foljdeffekt av
kravet om avkastning samt for att vara relevanta aven i framtiden. Ju mer hallbart foretagen
bedrivs desto mer Iénsamma ser intervjupersonerna att foretagen blir. Darfor betraktas
hallbarhet som ett vardeskapande omrade for att aktorerna ska kunna mota sina visioner om
att ligga i framkant i branschen.

[...] héllbarhetsarbete har gétt fran nagot nddvindigt ont och vildigt mycket
riskeliminering till att vara affarsdrivande. - H3

6.1.2 Vardeskapande

Att fler och fler insett att det genererar nytta att arbeta med hallbarhet ar tydligt men det kan
vara oklart vad som skapar véarden och hur dessa kan métas eller konkretiseras.
Intervjupersonerna ombads darfor lyfta de varden de sjélva sag och svaren blev manga, flera
vardeskapande omraden lyfts aterkommande under samtliga intervjuer.

Forst och framst lyfts affarsmojligheter som ett viktigt vérdeskapande omrade ur
I6nsamhetsperspektiv. Har menar de tillfragade att en uppatgaende trend &r att manga kunder
borjar efterfraga allt mer avancerade klimatatgarder och hallbarhetslosningar till sina lokaler.
Darfor ar det viktigt att visa pa kunskap inom omradet for att fa igenom affarerna. Detsamma
géaller markanvisning fran kommunerna. Har menar de tillfrdgade pa att kommunen har
tydliga visioner och malsattningar om hur hallbarhet ska tas hansyn till nar mark exploateras
- att kunna visa upp referensprojekt har varit avgorande for att vinna markanvisningar.

Sa det &r strategiskt, vi far inte affiren om vi inte kan detta; om vi inte har referenser.
-H2

En av hallbarhetscheferna séger sig se att satsningar inom hallbarhet har direkt paverkan i
form av lagre kostnader och genererar béttre intaktspotential.

[...] minskar du din energianvandning sa minskar du ocksa stora kostnader i din
resultatrakning, vilket innebar att du ganska snabbt kan rakna hem sadana atgarder
och de har varit jattelonsamma. Det forstod var ledning ganska tidigt, att detta var ju
bra saker rent affarsmassigt. - H1
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Samma person namner dven hogre fastighetsvarden samt battre finansieringslésningar som
vardeskapande ur foretagsperspektiv. Detta som ett resultat av att hallbarhetsfragor
aktualiseras inom flera olika branscher. Avkastningen namns &nnu en gang med
fortydligande att investerare vill placera sina pengar i en sakerhet som de tror pa over tid.
Miljocertifieringar visar pa att fastigheten haller en standard som &ven framtida lagkrav
kommer innefatta.

Det dyraste for oss &ar nar ett foretag valjer att lamna. Vi vill ju ha en hdg
kvarsittningsgrad. Sa vi vill skapa ratt forutsattningar for vara kunder att utveckla sin
verksamhet och att ha engagerade och friska medarbetare. - HS3

Trots att flera sager att det inte langre &r en unique selling point att arbeta med hallbarhet sa
anses det absolut nédvandigt for att kunna bedriva sin affarsverksamhet. Pa senare ar menar
samtliga tillfragade ocksa att det tillkommit en indirekt vardeeffekt, employer branding. Bade
deras befintliga medarbetare men framfor allt potentiella medarbetare har ett véxande intresse
i hallbarhetsfragor och hallbarhetscheferna menar att de har lattare att attrahera kompetent
arbetskraften tack vare det arbete de bedriver. Sammanfattningsvis uttrycker sig en
hallbarhetschef:

Det handlar inte bara om kassaflodet utan det handlar ocksa om att behdva attrahera
ratt arbetskraft, det handlar om att fa de basta projekten, det handlar om att fa de basta
kunderna, for over tid kommer det ge dig den basta avkastningen ocksa. Sa det ar
liksom sammanvagningen av alla de hdr parametrarna som gor att det ar ett valdigt
stort véardeskapande - H2

6.1.3 Att influera fastighetsbranschen
Via foretagens egna kommunikation gar att lasa;

Castellum ska vara engagerade i vara kunders och myndigheters klimatplaner och
policys, visa ledarskap och i mojligaste man influera branschen till att bli mer
klimatanpassad.

Vasakronan vill bidra till ett samhalle dar alla féretag tar ekonomiskt, miljémassigt
och socialt ansvar.

Att vara branschledande inom energieffektivisering ar var (forfattarnas anm.
Fabeges) ambition

Inledningsvis ansdg forfattarna att det for vidare analys vore av intresse att veta vad
ovanstdende utltanden, “att visa ledarskap”, “bidra till ett samhélle dar alla foretag tar
ansvar” samt “vara branschledande” innebar i praktiken. Ett konkret svar framgick inte men
daremot menade samtliga hallbarhetschefer att de sag som sin skyldighet att dela med sig av
erfarenheter och alla tyckte sig féra en transparent kommunikation utat. En tydlig vilja att
framsta som forebild for branschen framgick hos alla hallbarhetschefer och darfor ombads de

svara pa hur de sag pa det egna ansvaret.

Forst da genom att walk the talk. Det handlar om att forst se till att gora saker sa bra
som mojligt sjalv. [...] Vi forsoker vara generdsa med att dela med oss av vara
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erfarenheter. Jag och mina kollegor far ju ofta fragan om vi kan komma och beratta
for andra foretag om hur vi gor - H1

Ah men det handlar om att dels kunna, dels s maste vi gora saker, sd vi maste ju
driva pa de har fragorna i var organisation, [...] det handlar om att influera branschen
och om att kunna visa upp det vi gor, kanske att tillsammans med andra gora olika
initiativ for att driva pa utvecklingen. [...] S& mycket handlar ju om att kommunicera
ut och att forsta och forséka paverka riktningen - H2

Jag tycker ocksa att vi har ett ansvar for att visa pa att hallbarhetsarbete &r
affarsdrivande idag. Det finns liksom inget motsatt forhallande dar utan snarare
tvartom; ska vi vara en langsiktig och framgangsrik aktor pa fastighetsmarknaden och
arbeta med stadsutveckling sa bygger ju vi morgondagens samhalle och det ar klart att
vi maste gora det pa ett hallbart sétt, bade for manniskorna som ska vistas i vara
stadsdelar men ocksa ur ett planetart perspektiv. Vi har de globala hallbarhetsmalen
att forhalla oss till som Sverige faktiskt har skrivit pa, och ett Agenda 2030-program
som ar styrande for hur utvecklingen ska ske och vi, tycker jag, visar med all tydlighet
att det ar lonsamt att jobba pa det séttet. - H3

Det uppkom é&ven viss kritik riktad mot branschen 6verlag, dar en hallbarhetschef ansag att
det finns de inom sektorn som vill géra det till en tavling mellan aktérerna. Dér det snarare
handlade om att vara bast an att gora bast vilket hen ansag markligt da det inte finns ett
egenvarde i hallbarhet utan att det ar allas gemensamma insats som spelar roll. Samtidigt
namnde en annan hallbarhetschef att bade de sjalva och andra bolag nu sticker ut hakan mer
for att visa upp allt bra de gor.

Det som jag tror ar framat, det som ar viktigt och kommer bli d&nnu mer viktigt &r att
vi ocksa visar upp utmaningar som finns, for det ar sa att man pratar hallbarhet i dag
men det &r egentligen inte hallbart det vi gor - H2

Dérefter foljde diskussionen om vad som behdvs for att influera branschen till att bli mer
klimatanpassad och sammanfattat sa lyfts 6kad kunskap som avgorande faktor till att fler ska
vilja och kunna gora mera.

Det behovs definitivt en mycket storre awarness, mycket stdrre kunskap om
klimatfragan och det &r ju inte bara i var bransch utan dven generellt satt. Men jag tror
att vi befinner oss i nagot slags skede dar annu fler liksom barjar forsta hur viktigt det
ar, och hur sarbara vi ar som jobbar med det tillgangsslaget som vi jobbar med. Hela
idén med att investera pengar i fastigheter ar ju att det finns en tanke om sa kallad
evighetskapitalisering, [...] man varderar fastigheten med nagon slags tanke om att det
finns eviga cashflows, det finns valdigt manga fastigheter i den har véarlden som inom
50 ars tid kommer vara permanent dversvammade, bland annat pa grund av ¢kade
havsnivaer. Och det ar sahér, att vi behover ju inte vanta till den dagen det intraffar,
for det ar direkt vid den tidpunkten da tillrackligt manga forstar att detta kommer
handa sa kommer ju dom fastigheterna vara vardelosa. Det kanske till och med ar sa
att du sitter pa en kostnad i din balansrékning fér du tvingas utrymma fastigheten och
demontera den for det &r for stora risker for spridning av gifter och sant. - H1

Aven olika innovationer for att minska branschens klimatpaverkan i produktionsledet Iyfts,
och att ifragasatta de metoder och material som anvénds idag. Bristen pa cirkular ekonomin
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ar en enorm utmaning varpa en hallbarhetschef menar pa att om krav stélls mot leverantorer
gallande materialval kommer &ven de behdva se éver sin produktion. Det géller alltsa att
skapa ringar pa vattnet, dar kunskapsspridning ses som viktigt redskap.

Jag tror att man maste visa pa goda exempel [...] och pa metoder och processer som &r
effektiva och enkla att folja, for hallbarhetsomradet ar sa pass brett sa det galler att
fokusera och att anvanda och uppmuntra till anvandning av verktyg och recept som ar
vetenskapligt grundade och som man vet fungerar. Sen tycker jag ocksa att man ska
kommunicera dom mervdarden som det innebar i form av nd6jda kunder,
finansmarknaden som kan ge béttre villkor med grona fastigheter - H3

Sammanfattningsvis belyses okad kunskap som den viktigaste grundpelaren for att influera
branschen. Intervjuobjekten vill 06ka kunskapsnivan om framtida risker, hur
klimatférandringar kommer paverka bade samhallet och fastighetsbestandet samt visa pa
affarsmojligheter och mervarden som féljer av arbete med mer hallbara lésningar. Valdigt
kort under en intervju ndmns dven branschoverskridande projekt som ett sétt att Oka
kunskapsnivan, medvetenhet och majligheter. Men dven genom att kunna paverka branschen
och lagstiftningen.

6.1.4 Kommunikation enligt hallbarhetscheferna

Som en vidareutveckling pa det uttalade behovet av ¢kad kunskap fann forfattarna det
intressant att se dver hur aktorerna sjalva arbetar med kunskapsoverforing och om de ansag
det viktigt att sprida sitt kunnande inom hallbarhet. Sammanfattningsvis namnde
hallbarhetscheferna att de framst sprider information om det de sjélva producerar och hoppas
att det ska bade inspirera och motivera andra att géra smarta val samt att de géarna stéller upp
och berattar mer om det efterfragas av en intressent. Daremot namnde ingen att de arbetar
specifikt med kunskapsoverforing som enskilt syfte. Alla var dock eniga om att det ar viktigt
att kommunicera.

Kan vi inte beratta om det vi gor sd missar vi en vildigt stor del. Bade
varumarkesmassigt, det ar en bit, men ocksa internt for att fa alla att forsta vad det ar
vi gor. GOr vi inte det s3 kommer man inte forsta hur allting hanger ihop och externt
samma sétt. Kommunikation &r en central del och det géller egentligen alla olika
omraden. Kommunicerar vi inte kring de har bitarna sd kommer vi heller inte lyckas.
[...] Kommunicerar vi inte kring det sa kommer vi kanske inte fa tillrackligt stor
forankring for att kunna genomfora det. For da forstar man inte varfor vi ska gora det.
-H2

Sammanfattningsvis ar de intressenter som Castellum, Vasakronan och Fabege
kommunicerar mot deras finansidrer, &gare, medarbetare, potentiella medarbetare,
hyresgaster och kunder samt leverantérer. De intervjuade hallbarhetscheferna menade aven
att kommunikationen skiljer sig beroende pa intressent.

Man maste tala samma sprak som mottagaren talar, for att man ska vara framgangsrik.
Olika intressentgrupper &r intresserade av olika saker. Vara kunder &r intresserade av
hur vi utvecklar lokalen och hur vi skapar rétt forutsattningar for deras medarbetare
medan en investerare dr intresserad av specifika nyckeltal eller projekt som vi har,
som kanske inte alls dr... De star ju lite lingre ifran. Sa ja, sjalvklart &r det olika
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budskap beroende pa mottagare men huvudbudskapet ar ju alltid nagonstans att det
har ar viktigt. - H3

En hallbarhetschef uppgav att de &ven har en lite bredare intressentgrupp i form av samhallet,
men namnde inte dem som en intressent foretaget for specifik kommunikation mot.

6.2 Sammanstéallning av intervjuer med kommunikatérerna

6.2.1 Betydelsen av att kommunicera

Att kommunikationen ar ett viktigt verktyg for foretagen framgick tydligt under intervjuer
med samtliga kommunikatérer. Intervjupersonerna menade pa att kommunikationen &r direkt
avgorande for foretagets varumarkesbyggande, vilket i sig ar avgérande for affarerna.

Pratar vi inte sa finns vi inte... [...] ...s& kommunikation &ar helt avgérande. For att
kunderna ska hitta oss och &ven dem som vill jobba hér, det &r ju jatteviktigt. - K1

Hur de olika foretagen arbetade med kommunikation skiljde sig en aning men gemensamt
ansag de att den mest trovardiga kommunikationskanalen som de allra helst vill na ut igenom
ar fortjanad media (tidning, tv, radio). Aven egna sociala kanaler anvandes och tva av tre
svarade att de ocksa betalar for medieutrymme. Utmarkande var ett bolag som hade en annat
arbetssatt.

Vi koper inga utrymmen... [...] ...utan vi tror ndgonstans att fortjainat utrymme ar ett
mer trovardigt utrymme. Men det bygger ocksd pa att basen for hela var
kommunikation inte bara ar personer pa var kommunikationsavdelning utan det &r alla
medarbetarna som jobbar pa foretaget och tanken om att “alla vi som jobbar pa
Foretaget bara pratar med vara malgrupper pa ett enkelt och trivsamt satt, s& kommer
liksom hela Foretagets varumarke att véxa. - K2

6.2.2 Ansvaret som féljer med kommunikation

Att kommunikationen &ar sanningsenlig kan tyckas sjalvklart, men utifran intervjupersonernas
resonemang framgick att det inte alltid ar det.

Nar jag tanker pa kommunikationen; alltsa ljug inte. For det kommer sla tillbaka. Den
som friserar siffrorna, den som friserar sanningen - det kommer sla tillbaka. Vi kan ju
se i branschen, pa vissa av de foretag vi ser som kommunicerar, att “you aint telling
the truth”. Vi jobbar med samma sak, vi har inte natt dit, och da har vi nétt lingre 4n
ni gjort - ni berattar inte sanningen. Och det kommer sla tillbaka, sa den tror jag man
far passa sig for big time. - K2

Det finns manga som ar duktiga pa a prata om ambitioner. Och sen vet man lite vad
som kommer sen. Vi har ju kanske varit forsiktiga at andra hallet, vi har inte sagt
nagonting innan vi har liviem och hangslen och jattebra data. Sa det finns ju ett
spektrum av strategier hur man forhaller sig till det dar. - K3

Samtliga menade att de sjalva &r véldigt noggranna med att ha belédgg for sin kommunikation

och att deras utlatanden ocksa ofta blir ifrdgasatta av intressenterna, aven om granskning av
tredje part skiljer sig fran fall till fall. En kommunikator tyckte verifiering av tredje part var
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viktigt for trovéardigheten och en annan menade att det dér ofta skotte sig sjélv i och med det
oppna informationssamhalle vi lever i. Samtidigt behdver kommunikation inte vara synonymt
med information sa det ar ett brett spektrum att rora sig i.

Vidare diskuterade en kommunikator huruvida utmaérkelser féretaget blivit tilldelade kan
fungera som ett intyg pa att det dem gor ar bra. Samtidigt som hon var noga med att tillagga
att ett pris inte nodvandigtvis ar detsamma som oOkad trovérdighet, om inte kunden é&r
tillfredsstalld med sin lokal. Att istéallet lyfta sddant som inte &r sa bra kan faktiskt skapa annu
mer tillforlitlighet, da det visar pa sjalvinsikt.

Det tror jag ocksa ar en san grej, att medge i sin kommunikation att ja detta ar bra,
detta ar bra och detta; men de har bitarna ar inte bra. De &r jattedaliga! Det &r inte bara
effektfullt utan ganska smart. For vi behover inte fler som star och sdger “mitt bolag
ar sa jékla bra, vi ar sd duktiga”. Vi behover inte fler sddana. - K1

Aven balansgangen mellan att uttala sig korrekt och att inte véga uttala sig alls diskuterades.
En kommunikator menade pa att de inte alltid kan vénta in att tala innan all fakta ar pa
bordet, en annan menade pa att om nagot kommuniceras ut behover det verkstéllas sa pa sa
satt kan det ocksa satta lite press pa foretag att komma till skott. S& lange mottagaren ar
informerad om den radande situationen borde det inte vara nagot fel. Avslutningsvis namns:

Jag tror ibland att man kanske inte riktigt begriper sjalv (forfattarnas anm.: att den
som kommunicerar inte forstar att det den kommunicerar inte dr sanning). Men jag
tror ocksa att man garna vill framsta som lite vassare an man egentligen &r. Sedan
finns det bade kommunikationschefer och Vd:ar och hallbarhetschefer som gérna vill
lyfta fram sin egen person, och fafangan som man inte heller ska underskatta hos de
hér individerna. - K2

6.2.3 Kommunikation beroende pa intressent

Utifran samtliga intervjuer kan konstateras att kommunikationen skiljer sig beroende pa
intressent. Det som styr ar ofta en blandning av hur foretaget sjalva vill paverka mottagaren
samt vad mottagaren ar intresserad av. Forfattarna fann det intressant att veta vilka
intressenter foretagen riktar sig mot och varfor. Samt om det finns ndgon (potentiell)
intressentgrupp som foretaget inte kommunicerar mot och i sa fall; varfor inte? Svaren om
aktuella intressenter blev snarlika med de hallbarhetscheferna namnde under 6.1.4. Den
grupp som samtliga uppgav att de inte kommunicerade mot var privatpersoner, de sag inget
direkt varde i det.

Att allmanheten vet vad Foretaget gor, det ar inte sa himla viktigt egentligen. [...] Sen

om den som gér pa stan vet “vem som dger det dir huset?” det spelar inte sa stor roll.
- K2

Vi har ju bara business to business sa vi pratar valdigt sallan med privatpersoner. [...]
De privatpersoner vi har kontakt med ar ofta de som bor i narheten av vara byggen
som blir stérda nar vi bygger. - K3

Men daremot kan vi ju sdga att vara hyresgasters medarbetare ar i nagon form

privatpersoner [...] Sa da pratar vi med privatpersoner, och dem blir ju oftast valdigt
glada om vi underlattar deras vardag pa nagot sétt. - K3
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LinkedIn &r ju en valdigt bra kanal. [...] Man ansluter sig for man tycker att “ja men
detta dr jag intresserad av, jag vill folja Foretaget”. Och da vet ju vi som publicerar
det, att de har har frivilligt valt att folja oss, bra, det &r en bra start liksom, vi har en
omsesidig relation. - K2

6.2.4 Gron kommunikation

Gron kommunikation, i bemarkelse som den information om arbete kring hallbarhet som
foretaget sjalva valjer att kommunicera ut, jamfoérdes med den som maste redovisas enligt
Arsredovisningslagen. Kommunikatorerna blev ombedda att motivera vad de sjalva trodde
hade mest slagkraft for att paverka branschen till att bli mer klimatanpassad.

N& men jag tror inte att det ena kan leva utan det andra for redovisningen &r trots allt
en legal, formell grunka som ska in till bolagsverket, och som pa néagot sitt, “you’d be
wise enough not to lie”. Det blir liksom inte bra. Och jag tror att man gor klokt i att
luta sig mot den nar man kommunicerar, men da anvéanda ord som folk begriper, och
matt som folk begriper. [...] Sa jag tror att du maste anvanda bada. Och jag tror att du
gor klokt i att liksom, den grona kommunikationen maste hela tiden ha bérighet pa din
verksamhet, det far liksom inte vara fluffiga, grona floskler som later bra. - K2

Den (forfattarnas anm.: gron kommunikation) borde ju vara mer drivande. Alltsa den
har redovisningen ar bara for de riktigt initierade. Det tror jag dr ganska fa som sitter
och laser egentligen - K1

Ja jag tror att det &r kunder som driver utvecklingen. Stéller de krav sa satter alla mer
fart. Och det tycker jag att dem gor mer idag. - K3

Nar kommunikatorerna far fragan om vilken effekten de vill uppnd, och anledningen till att
de arbetar med gron kommunikation 6verhuvudtaget, sa namns som tidigare att féretagen vill
visa pd kunnighet inom omradet och att kunder (oavsett om det ar privat eller
statligt/kommunalt) ska kéanna sig sakra att aktorerna kan leverera inom omradet. Aven
employer branding (bade internt och externt), trovardighet och att visa upp ett gott renommé

lyfts.

Jag skulle séga att det vi onskar ar att branschen trampar snabbare, vrider runt sitt
tankesatt och inte ar sd forbannat konventionell. Och det galler aven, eller det kan
aven galla internt pa Foretaget. FOr det ar jobbigt att tinka om och tanka nytt, vi har
gjort pa ett visst satt i sa manga ar och nu behdver vi tanka om. Och det paverkar
liksom alla processer i hela firman, i hela branschen. Och dar &r ju kommunikationen
superviktig. [...] Sa det, det ar huvudsyftet skulle jag séga. Att fa oss att tdinka om och
tanka nytt och gora pa ett annat satt. - K2

Vilken effekt den grona kommunikationen faktiskt har visar sig vara svar att uppskatta. Mest
respons far de fran kunder som sjalva driver hallbarhetsfragor hart internet menar en
kommunikator, medan en annan upplever att intressenter och konkurrenter absolut lyssnar
och tar till sig av kommunikationen foretaget sédnder ut, ibland med skrackblandad
fortjusning:

Vi kanner oss ganska ofta frustrerade Over att det tar sa lang tid och vi har inte den
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tiden, men att man utifran nog faktiskt ar valdigt, valdigt bade imponerad och ocksa
lite irriterad pd Foretaget. Respekterat bolag men ocksd “men det dr fan vad dom
jobbar pd”, allt det vi ibland kénner frustration 6ver och det &r ju valdigt kul men vi
skulle 6nska att alla liksom hangde pa lite snabbare. Och att vi sjalva trampade lite
snabbare. - K2

6.2.5 Syftesdriven marknadsforing och framtid

Da samtliga representanter fran de tre foretagen menar att arbetet med hallbarhet ar djupt
forankrat i de respektive foretagens verksamhetsstyrning, ansag forfattarna det intressant att
veta hur instéallningen var till syftesdriven marknadsféring och om det medvetet var nagot
foretagen anvande sig av. Nedan foljer svaren fran kommunikatorerna:

All kommunikation ar syftesdriven, definitivt, det ska ju ha en koppling till var
overgripande strategi pd nagot satt eller vart dvergripande budskap eller sa. Sa i den
bemarkelsen ar det (forfattarnas anm.: kommunikationen) definitivt syftesdriven,
annars ar det ju korkat. - K2

Alltsa bara tjana pengar det ar inte det man pratar om, det ar en foljdeffekt av om man
gor en lyckosam kommunikation pa ett annat satt. Sa ser jag det. Du &r inte
intresserad av att hyra av ndgon som bara sager att de ar intresserade av att tjana
pengar till sina aktieagare. Det ar ju ingen go kansla i magen. Sen sa har vi ett visst
avkastningskrav, men det &r ju ingenting man pratar om till kunderna, det pratar man
om till finansmarknaden. Det man pratar om till kunderna det &r att man har bra
lokaler, bra lagen, vi utvecklar staden eller som du sager hela stora perspektivet. - K1

Ja men absolut, verkligen. Nej men det ar ju for att bygga varumérket och for att
beritta vad vi gor. Jag skulle séga att vi gér mer sant dn “hyr den hir lokalen”. Det ar
mycket mer att vi forsoker kommunicera en fantastisk plats som vi skapar. - K3

Langa ledtider, forlegade yrkesroller, brist pa innovation och branschoverskridande
samarbeten ar nagra omraden kommunikatorerna ser som bromsklossar fér utvecklingstakten
i fastighetsbranschen. De var ense om att deras egna mojlighet att paverka genom
kommunikation var stor och att mer makt borde ges at orden, beroende pa hur ord anvands
och i vilket sammanhang orden anvands kan det antingen bli floskler eller succé. En
kommunikator berdttade hur ett namnbyte av en tjanst, och till viss del nya arbetsuppgifter,
gett stor effekt:

Vi gjorde om hela var teknikorganisation i fjol faktiskt och nu har vi
fastighetsansvariga-teknik. D& har man teknikansvaret for ett helt hus inklusive
ekonomi. Sen sa har vi fastighetsutvecklare pa teknik som ansvarar for att se “vad ér
det for ny teknik som ska kompletteras i just denna fastigheten?” [...] Forut hette dom
tekniska forvaltare och det blir inte samma roller sa det gar inte att jamfora. Men
teknisk fOrvaltare, “jag ska bara forvalta tekniken 1 det hér huset” nej det 4r inte vad
du ska gora. Du ska hela tiden vara pa tarna och optimera och utveckla och investera,
det ar vad du ska gora! Och da marker vi att vi har mycket, mycket lattare att
rekrytera en annan kategori manniskor. - K2
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K3:s svar handlade om branschoverskridande samarbeten och anvéndningen av digitala
verktyg. “Vi testar en massa olika satt att paverka folk” och namnde en undersokning de latit
genomfdra kring resebeteendet hos de som arbetade i deras fastigheter.

Alla fyller i hur dom tar sig hit, om de samaker, var de har for typ av bil, var bor dom,
vad gor dom, och sen far vi ett underlag. [...] De far ocksa fylla i hur lang tid det tar
att ta bussen och hur lang tid det tar att ta bilen och “vad skulle kridvas for att du

skulle vilja ett mer héllbart alternativ?” bara att vi sétter igdng de tankarna hos folk. —
K3

Underlaget kan sedan presenteras direkt mot kund, for att de ska kunna arbeta for att minska
sitt foretags egna utslapp, men ocksa mot Trafikverket med konkreta fakta att;

...om ni satte in en busslinje frdn A till B sé skulle sa ménga vilja bussen istdllet for
bilen. Déar har vi ett fantastiskt underlag [...] da kanske de satter in en buss som gar
var tionde minut och sa spar folk bade biltullar och hallbart resande. — K3

K3 menade ocksa att det inte var ett problem att fa tillatelse av kunderna (hyresgésterna) att
genomfora enkitundersdkningen da foretagen sjilva “vill vara hallbara och tycker detta &ar
intressant”.

K1 menade att “Innovation behdvs for att vara hallbar i framtiden” och pratade om att
byggnader inte bara ska vara grona, de ska vara smarta ocksd. Resonemang om
digitaliseringens paverkan pa fastighetsbranschen och hur foretag i framtiden kommer kunna
nyttja data och Al for att optimera och anpassa lokaler efter kundernas behov diskuterades
tillsammans med resonemang om hur fastighetsbestand ska vara flexibla for att matcha den
manskliga aktiviteten och beteendet. Aven tankar om branschoverskridande samarbeten
lyftes: “Vi har mycket internationella samarbeten, det ar ocksa viktigt for da ser man pa
saker pa ett annat satt.”

6.3 Intervju med bankvasendets representant

Som namnt i metoddelen, kapitel 3.4, valde forfattarna efter ovan genomférda intervjuer att
komplettera underlaget med en representant fran bankvésendet. Intervjun genomfordes med
primért syfte att diskutera olika grona finansieringslosningar i teorin. Idag omfattas grén
finansiering av grona lan, obligationer och certifikat, kapitel 5.5.

Katya Nolvall arbetar inom hallbara och sociala obligationer pa Swedbank Debt Capital
Market med radgivning for bade finansiering och investering. Radgivare Nolvall beréattar att
nar hon traffar kunder i behov av finansiering finns det nagra varden hon lyfter framst for att
fa kunden att forsta fordelarna av att emittera gront. Det & marknadsforing och brand
building, stérre och diversifierad investerarbas, positiva priseffekter (da efterfragan ar hogre
dn utbudet) samt att samarbetet mellan héllbarhet och finans blir mycket nirmare. “Det &r
jatteviktigt att hallbarhet och finans jobbar néra varandra” siger hon och menar pa att
intresset for grona finansieringslosningar har 6kat markant de senaste aren.

6.3.1 Kapitalmarknaden

Pa kapitalmarknaden ar det investerarna som styr efterfrdgan och det & dem som, enligt
Nolvall, “bestammer spelreglerna”. Det ar sedan nagra ar tillbaka en hog efterfragan pa
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gréna obligationer, men utbudet av grona tillgangar att investera i ar relativt lagt. Radgivaren
menar att den svenska marknaden ligger i framkant inom gron finansiering, som ett resultat
av att Regeringen infort riktlinjer for att 6ka hallbarhetsarbetet i samtliga banker och
pensionsfonder. De riktlinjer och planer som kommit, underlattar for resten av branschen att
folja samma spar samtidigt som det paverkar kapitalmarknaden och okar efterfragan pa grén
finansiering med sina specifika 6nskemal och krav. Nolvall for i sitt arbete en nara dialog
med investerare for att veta vad de efterfragar for att kunna presentera lampliga
investeringsobjekt.

| sitt arbete har Katya Nolvall markt av att kraven fran investerarna skruvas at ytterligare. Det
racker inte langre att bara tillgangen ar gron (till exempel miljocertifierad), utan det blir allt
vanligare att investerare ser dver hela bolagets profil for att sékerstélla att de har en hallbar
affarsmodell. Hon n@mner International Capital Market Associations (ICMA) riktlinjer
“Green bond principles” och “Sustainability bond principles” som en valanvand metod for
investerarna att garantera hog, gron kvalitet vid investeringar, kapitel 5.5. Att ha ett verktyg,
som ICMAs riktlinjer, for att verifiera att investeringsobjekt &r grona tycks enligt Nolvall
vara valkommet och efterfragat av investerarna.

6.3.2 Fran brun till gron finansiering

Radgivarens resonemang kring hur fastighetsagare paverkas och bor agera for att maéta
kapitalmarknadens efterfragan borjar med ett konstaterande att energieffektivisering av
fastigheter ar ett effektivt satt att minska ett foretags klimatpaverkan. Energieffektivisering
maojliggor gron finansiering, och handlar samtidigt om att férbereda sig for framtida lagkrav.

Katya Nolvall ndmner EU:s regulationer, som Action Plan on Sustainability Finance, vilka
paverkar investerare och fér allt fler att ldmna “bruna” tillgdngar och prioritera de grona.
Effekten for de fastighetsdgare med bruna fastigheter, som inte ser 6ver sitt bestand eller
prioriterar hallbarhetsarbetet, ar att farre investerare ar intresserade av deras obligationer
vilket gor affaren mindre lonsam. Detta bygger pa att fler investerare innebar hogre
efterfragan vilket ger béttre pris.

Katya Nolvall berattar att nar hon i méten med emittenter berattar vad det innebér att ha en
gron finansiering, ofta fir reaktioner som “detta dr ju inte sa svart?”. Dock menar hon att det
for mindre bolag blir problematiskt da finansieringen kraver en del dokumentation och viss
efterrapportering, vilket de ofta har svart att hinna med.

6.3.3 Hur fastighetsagare bor agera

Nolvalls rad till fastighetsagare framover ar att se Gver sitt befintliga bestand; “Se till att
energieffektivisera bestandet, jag tror det ar det basta for miljon och investerarna ar
Jjéittepositiva till det.” Samtidigt lyfter hon att det hander mycket pa EU-niva som handlar om
att flytta finanser at det hallbara hallet. Fran ett bank- och/respektive investerarperspektiv
upprepar hon aterigen att de onskar se hur fastighetsbolag som soker finansiering jobbar i
helhet med hallbarhet och hur de implementerar hallbarhet i sin affarsmodell rent konkret.

Det &r inte bara certifierade byggnader [...] Alltsa konkreta saker, oftast fragar vi om
affarsplan och framat, strategi, affarsplan, policy och allt med konkreta atgarder. Vi
fragar efter risk [...] Vi maste redan nu ta hansyn till det. Sa allt sant efterfragar vi och
skriver i inledningskapitlet pa ramverket. Inte bara att det finns tillgangar utan att
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bolaget jobbar konsekvent och har strategi for framtida energibesparingar, att det &ar
seriost och att det vérdesatts.

Det ar det vi ser fran investerarna mer och mer, bland annat i London nu pa sista
Climate Bounding Initiativ-konferensen 6 mars (2019) sa sa flera investerare att “ja
forut har vi bara fokuserat pa grona tillgangar, men nu racker det inte, vi fokuserar
bade pa grona tillgangar samt bolagets totala presentation, strategi och affarsplan” sa
att de blir i linje med globala malen. Det ar det manga vill se.

Avslutningsvis uppger radgivare Katya Nolvall att hon tror att de flesta vinner, bade
emittenter och investerare, om fler satsningar inom hallbarhet gors. Hon tror att det kommer
I6na sig ekonomiskt aven om exempelvis upprustning av befintligt bestand innebér en utgift i
borjan. “Sa smdningom kommer det bli bra. Sd jag tror mdnga dr bara vinnare, sd rdddar vi
vdr planet pa kopet. Forlorarna dr dem som satsar pd fossilt”.

6.3.4 Ovriga intervjupersoner om gron finansiering

Under intervjuerna med hallbarhetscheferna och kommunikatérerna diskuterades grén
finansiering vid flera tillfallen. Nedan presenteras nagra citat fran intervjuerna.

En grupp som har blivit sarskilt viktiga de senaste fem aren &r ju vara finansiarer, da
kapitalmarknaden som vi nu fokuserar mycket mera pa att kommunicera mot. - H1

Med den grona finansieringen kan vi rdkna exakta kronor och Oren. Vi vet vad ett
vanligt banklan kostar och vi vet vilken kostnad vi far pa ett banklan nar det &ar en
gron fastighet. Och vi vet vara grona obligationer, ungefar hur mycket lagre dom
ligger. | pris eller hur mycket mindre vi far betala i ranta nar vi ger ut grona
obligationer jamfort med nér vi ger ut brown bonds. - H1

Jag brukar séga att jag sjalv jobbar nastan halvtid pa finans numera. Det ar véldigt
mycket grona finanser och ramverk och sa kopplat till bade bank och
kapitalmarknaden. - H3

Sen tycker jag ocksa att man ska kommunicera dom mervéarden som det innebér i
form av ndjda kunder, finansmarknaden som kan ge battre villkor med gréna
fastigheter. (Angaende att influera branschen till att bli mer klimatanpassad). - H3

Nu dr vi ju sen nagra ar pa “korstdg” for att utbilda investerarna i1 “vad ar det ni
investerar i klimatmassigt? Betongfastighet med mycket handel, som inte &r
miljdcertifierad?” Det spelar ju ingen roll om du har hyror pa tre-fyra ar, i en san
fastighet, for den kommer inte att vara gangbar om sju ar. Och problemet &r da att det
ar manga investerare som inte har mer an fyra-fem ars horisont. Vi har ju liksom en
20-30-40 ars horisont pa vara fastigheter. - K2

Nar man har ett antal sadana fastigheter (gréna fastigheter) sa kan man pa finans ga ut
och erbjuda investerarna att “hdr kan ni investera pengar och kdnna att ni har
investerat dem klimatsmart. FOr de har fastigheterna lever upp till alla de hér kraven
vi har, for att en fastighet ska klassas som gron”. Och d& mérker man att det ar ett
jakla sug fran finansbranschen, for de har ocksa ett tryck pa sig att borja tanka
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klimatsmart. Sa de vill garna borja allokera sina pengar i det dar klimatsmarta, och
kunna flagga for sina kunder att “vi ar klimatsmarta”. - K2

Det har hant valdigt mycket pa fem ar. For fem ar sedan pratade inte investerarna om
de har fragorna alls. Medan nu ar det en jéttehet fraga och alla vill 1ana ut gront. - K3

| denna empiri har valda delar av intervjuerna valts ut och presenterats, i syfte att besvara
fragestallningarna. Intervjuerna har gett forfattarna en inblick i hur foretag arbetar med
fragorna idag och vilket engagemang det finns hos de intervjuade. Resultatet presenterar en
forstaelse for utmaningarna och vad som behdvs for fortsatt utveckling. Férhoppningen ar att
lasaren ska uppskatta det rika materialet och forstd sammanhangen och korrelationen av
kommunikation, finansmarknaden och hallbarhetsarbetet. Sammanfattningsvis kan sagas att
hallbarhetsarbete och kommunikation av detsamma é&r viktigt for alla foretag, dock har olika
aktérer nagot olika installning till hur det ska goras. | nasta kapitel, Analys, kommer
innebdrden och betydelsen av empirin att granskas.
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7 Analys

Analysen ar baserad pa intervjuerna, vilka redogjordes i kapitel 6. Resultat. Analysen amnar
forklara hur resultatet hanger samman med teorin och tidigare forskning, genom att forklara
betydelse och funktion av de olika delarna. Syftet ar att ge en detaljerad bild av den
verklighet fastighetsforetag befinner sig i idag, for att lasaren ska forsta helhetsbilden.

7.1  Vad har aktorerna for syn pa hallbarhetsarbetets betydelse
for verksamheten?

Affarsmojligheter

Intervjuerna visar pa en samstammig bild fran hallbarhetscheferna i att de ser
hallbarhetsarbete som ett affarsdrivande och véardeskapande omrade. De menar att
hallbarhetsarbete ar ett satt att forsakra sig om langsiktig avkastning samtidigt som det
mojliggor affarer, vilket har stor betydelse for foretaget. Den 6kade efterfragan som ger
foretagen affarsmajligheter, kan komma sig av att Parisavtalet nu paverkar och uppmuntrar
alla organisationer i att géra aktiva val for att minska paverkan pa klimatet, vilket inkluderar
val av lokal.

Riskeliminering

Genom intervjuerna ar riskeliminering aterkommande, och tycks vara ett viktigt begrepp med
flera olika inneborder, vilket presenteras i kapitel 6.1 Att arbeta med analys av framtida risker
ar enligt empirin att forbereda och férebygga for foretagets overlevnad. Ett ramverk for att
analysera risker ar TCFD, kapitel 5.4, vilket ett av foretagen uppger att de anvander. Dock &r
TCFD framst for att investerare ska fa de uppgifter de vill ha, men genom att foretag jobbar
utifrdn ramverket for att upptacka och forebygga framtida risker blir arbetet en lardom &ven
internt. Att arbeta med hallbarhet betyder att verksamheten pa ett strukturerat satt kan
analysera risker, vilket ar av stor betydelse.

Finansieringsmojligheter

Genom intervjuerna framkommer att hallbarhetsarbetet har en stor betydelse for vilka
finansieringsmojligheter foretaget ges. Grunden for gron finansiering, kapitel 5.5, ar
kortfattat finansieringslésningar som &r dmnade for miljéinvesteringar. Intervjupersonerna
uppger att deras arbete kraver allt mer samarbete med finansavdelningen, vilket de till synes
upplever positivt da det ger storre mojligheter for hallbarhetsarbetet att farga hela foretaget;
fran fler hall. | teorin redogors for nagra av de storre finansiella ramverken och verktygen
som finns for foretag nar det kommer till att méta investerares efterfragan; Global Reporting
Initiative, ICMAs principer och GRESB ar alla hjalpmedel for att hallbarhetsarbetet ska
kunna fa den betydelsen for foretaget som 6nskas. Enligt representanten fran bankvasendet,
Katya Nolvall, 6kar efterfragan pa de grona alternativen fran investerare, som samtidigt vill
se an skarpare gron. De vill ha mer an en gron tillgang; foretaget ska ha en strategi och
affarsplan for hur de arbetar med hallbarhet. | Regeringens skrivelse, kapitel 5.3, ar det just
dessa ramverk som kan hjalpa foretagen att uppna Agenda 2030 och darmed &ven
investerarnas krav.

Som ovan namnt menar de tillfragade intervjupersonerna att hallbarhetsarbete idag ar en
forutsattning for att de ska kunna bedriva sina verksamheter over tid. Affarsmojligheter &r
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direkt avgdrande for att verksamheten ens ska existera, en breddad investerarbas forstarker de
finansiella musklerna som i sin tur Oppnar upp for expansion. Tillsammans med
riskeliminering ger affarsmojligheter och breddad investerarbas en stark grund for att
fortsatta bedriva arbete framat. Med detta konstaterat kan antas att de foretag som inte arbetar
med hallbarhetsfragor idag kommer uppleva utmaningar med att bedriva sina verksamheter
over tid.

7.2 Skapar satsningar inom hallbarhet varden for foretaget
utdver positiva effekter for klimatet?

Utover affarsmojligheter, breddad investerarbas och riskeliminering lyfts i resultatet flera
andra varden som en foljd av det hallbarhetsarbete foretagen bedriver. Employer Branding,
bade att behalla personal och att attrahera nya potentiella medarbetare, &r ett aterkommande
tema som ndmns av flera olika personer under de genomfdrda intervjuerna. Att som foretag
vara aktuellt, enligt intervjupersonernas mening, krdver kompetent personal och innovation,
det ar darfor vasentligt att den kunskapen som finns i bolaget inte gar forlorad, genom att
personal bibehalls och att nya formagor tillkommer. Likt det teorier Hart, kapitel 4.2, hade
om att foretag har mycket att tjana om de utvecklade strategier for hallbara losningar kan
genom empirin konstateras att det inte enbart & monetért varde foretagen premierar, utan
aven humankapital. Sedan att foretagsrepresentanterna inte primart arbetat med hallbarhet for
att attrahera arbetskraft, men sett det som en foljdeffekt av det hallbarhetsarbete som bedrivs,
visar pa att det finns mycket vérde att hamta av hallbara strategier och ldsningar.

Hand i hand med Employer branding gar varuméarkesbyggande, dar de intervjuade poangterar
vikten av att framstd som en seriés aktor pd marknaden. Dock inte enbart ur ett
arbetsgivarperspektiv utan dven i form av att vara en aktuell aktér mot kommun for att erhalla
markanvisningar och framstd som trovardiga och stabila ur ett investerarperspektiv. Att
majoriteten yrkessamma aktorer pa nagot satt integrerar hallbarhet i sina egna foretag (som
ett resultat av politiska styrmedel och 6kad kunskap kring klimatkrisen, kapitel 5) staller
saklart krav pa att fastighetsdagarna matchar den intressentens egna profil. Oavsett om
intressenten dr i form av kund, finansidar, kommunala aktorer eller annan. Att som
fastighetsagare inte kunna matcha intressenters forvantningar leder till att annan konkurrent
valjs istallet. 1 empirin menar de tillfrigade att det ur manga aspekter &ar viktigt for
fastighetsagare att idag ha ett gott renommé bade géllande tidigare referensobjekt sa vél som
att inge fortroende, vilket aven lagger grund for foretags varumarkesbyggande. Att
Castellum, Vasakronan och Fabege sedan ldnge legat langt fram inom hallbarhet i
fastighetsbranschen har gett tyngd till deras varumarkesbyggande, som ett resultat av att flera
av deras intressenter borjar rikta om sina egna verksamheter mot att bli mer hallbara.
Intervjupersonerna har markt av en uppskattning och ett fortroende fran intressenterna tack
vare det langa, och i verksamheterna strategiska, arbete med hallbarhet foretagen bedrivit.
Intervjupersonerna upplever att fler véljer deras lokaler som effekt av att foretaget och deras
byggnader haller en hog kvalité med hansyn till hallbarhet. Att kunna visa pa goda
referensprojekt nar fragor kring hallbarhet aktualiseras bland hyresgéaster har starkt
Castellums, Vasakronans och Fabeges varumaérke, bekraftas i empirin.

7.3  Hur ser foretagens kommunikation av hallbarhetsarbete
ut?

Empirin visar att kommunikation ar ett viktigt verktyg for foretag, det &r direkt avgérande for
foretagets varumérkesbyggande, vilket i sin tur &r avgorande for affarsverksamheten. Ur
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resultatet kan konstateras att alla foretag ser en stor vinning i, och ren nédvandighet att
kommunicera ut det arbetet med hallbarhet som bedrivs, men aktdrerna gor det med nagot
olika tank. For ett foretag kommuniceras det som vilken annan fraga som helst, for ett annat
ar det viktigt att bygga pa employer branding. Samtliga uppger att de anvéander sig av
syftesdriven marknadsféring, eller syftesdriven kommunikation som en kommunikator
uttrycker sig, da det anses viktigt fran deras kunder, kommunala aktorer och finansiarer hur
foretaget tar stallning i klimatfragan.

Vem foretaget kommunicerar emot och vad som kommuniceras beror pa vad foretaget vill
uppna for effekt. Kommunikationen varierar dessutom beroende pa intressentens
verksamhetsomrade. Mycket sker genom sociala medier och egna kanaler, en del genom
betald marknadsforing. En aktor uppger att det inte arbetar med marknadsforing och istallet
later personalen, dar sakkunnig medarbetare star for personlig kommunikation mot aktuell
intressent, vara foretagets ansikte utat. Allra mest eftertraktad ar fortjanad media dar
aktorerna sjalva blir kontaktade. De intressenter som kommunikationen bedrivs mot uppges
vara kunder, finansidrer, &gare, kommunala aktérer och underleverantorer. Ingen
kommunicerar mot samhallet eller privatperson. Det uppges ej vara viktigt for foretaget, da
samtliga arbetar med business to business. En instéllning som kan ifragaséttas nar det kan
finnas ett vérde i att se 6ver var och vilka som faktiskt paverkas. Da studier visar att en
utvidgad intressentanalys och forandrad syn pa foretagandet ar nédvandigt (Borglund et al,
2017) for att uppdatera de traditionella foretagsekonomiska modellerna som har svart att
hantera krav som arbete for en hallbar utveckling stéller. Sarskilt for fastighetsaktorer som
onskar bedriva en hallbarhetsprofil borde det vara av intresse att se 6ver alla omraden som
kan paverka deras verksamhet till att bli mer lénsam.

Syftesdriven marknadsforing handlar, kapitel 4.3.2, om att visa pa vilket sétt foretaget bidrar
till samhallsnyttan och att de har en vilja att std for nagot utdver vinstmaximering. Av tre
tillfragade kommunikatorer uppger tva att de arbetar med syftesdriven marknadsforing
medan en (K2) menar att de inte arbetar med marknadsféring men kommunikation och att
den alltid &ar syftesdriven. Samtliga tre anser att vinningen av detta (bade syftesdriven
marknadsforing och kommunikation) leder till de vardeskapande omraden som namns i
analysen ovan. En risk for konsumenter och marknad nar det kommer till syftesdriven
marknadsforing ar om foretag kommunicerar ut massa ambitiosa mal, utan att varken ha ratt
och/eller tillracklig kunskap inom omradet, samt inte lever som de lar - alltsa faktiskt inte gor
vad de sager sig gora. Effekten blir att mottagaren av information inte vet vad som ar sant
eller ej och heller inte vagar lita pa den kommunikation foretaget for framover. Att darfor
granska foretagskommunikation versus faktiskt arbete som MISUM har gjort i rapporten
“Walking the talk” &r viktigt for att inte foretag ska kunna marknadsfora “vad som helst” bara
for att det hojer foretagets anseende vid kommunikationstillfallet. Vikten av
tredjepartsgranskning for att visa palitlighet och trovérdighet har bekréftats fran
fastighetsforetagen och bankvésendet i empirin. Genom att folja ICMA:s principer,
rapportera enligt GRI och TCFD, kapitel 5.4, 6kar trovardighet och underlattar granskningen
for det hallbarhetsarbete som kommuniceras.

Samtidigt som intervjupersonerna anser det viktigt att kommunicera ut det arbete foretagen
bedriver inom hallbarhet &r klimatfragor ett kansligt &mne och manga aktar sig for att bli
stamplade for greenwashing. Sjélva uppgav de sig vara véldigt noga med att ha ordentliga
belagg for sina utlatanden, samtidigt som de tycker sig se branschkollegor som “forfinar”
sina utlatanden. Aven om okunskap skulle kunna vara en anledning till falska uttalanden,
alltsa att foretaget som for kommunikationen anser sig tala sanning men inte vet battre, sa
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lyfte dven en intervjuperson den manskliga faktorn. Att mottagare av kommunikation inte far
gldomma att bakom varje kommunicerat ord star en vanlig person som & man om sin egna
prestation. Att forfina foretagens utlatanden behdver alltsa inte enbart vara i syfte att hoja
foretagets anseende utan anseendet for personen bakom. Dérefter lyfts annu en gang vikten
av tredjeparts verifikation av utlatanden och att det snarare borde vara regel an undantag,
vilket skulle reducera falsk informationsspridning och istallet framja korrekt
kunskapsspridning.

7.4  Var ligger utmaningarna for utvecklingens takt?

Nar intervjupersonerna fick frdgan om vad som behovs for att influera branschen till att
arbeta mer hallbart, var spridande av kunskap om klimatfragan och hur hallbarhetsarbete ar
vardeskapande det som lyftes fram. Resultatet visar att kunskapsbristen galler for
branschkollegor, leverantdrer, medarbetare, kommun och hyresgéster. Denna kunskapsbrist
behdver Overbryggas for att utvecklingen ska kunna fortgd. Nagot som inte bara kan
konstateras  utifrdn intervjuerna utan &dven ur det dokument “Forslag pa
kommunikationsatgarder - rapport fran Agenda 2030-delegationen” som Regeringen lit ta
fram redan 2016. Dar framfors att forandrat beteende och forhallningssatt hos bade individer
och foretag ar forutsattningar for den samhallsforandring som kravs for hallbar utveckling.
Men om varken foretag eller individer har tillrackligt med kunskap inom omradet kommer
heller inte forstaelsen for de atgarder som behdvs ga att frammana. For att 6ka kunskapen
géllande branschkollegor och leverantérer ndmndes av intervjupersonerna samarbeten med
branschoverskridande initiativ som en vég att ga, vilket samtidigt bor ge medarbetarna en
djupare forstaelse. Att kommunen staller krav infér en byggnation skapar press pa
entreprenadbolag och fastighetsbolag, vilket intervjupersonerna menar &r positivt for
utvecklingen. Samtidigt behover fastighetsbolagen stalla krav pa sin leverantorskedja for att
stimulera innovativa I6sningar och se till att hallbarhetsarbetet ger effekt och forandring i
hela systemet.

FN har sedan lanseringen av Agenda 2030 och de Globala Malen, kapitel 5.1, arbetat for att
sprida kunskap om hur den globala utvecklingen behdver ske, och med de tva mal (Mal 11
och 13) som framst gar att koppla till fastigheter forsoker de gora tydligt vad som kravs. Fran
detta har Parisavtalet, tillagget om héllbarhetsredovisning i Arsredovisningslagen och EU:s
“Handlingsplan for finansiering av hallbar tillvéxt” rullats ut vilka nu paverkar foretagen och
tvingar dem till atgarder. Flera intervjupersoner har uppgett att det &r riskeliminerande att
arbeta “framtungt” med héllbarhetsarbete, for att st redo nér lagkrav likt dessa trider i1 kraft.
Trots detta visar empirin att flera bolag i branschen inte tycks inse det kritiska l&get och vilka
atgarder som behover vidtas. Att med lag framtvinga forandring i samhéllet och av foretag ar
ett av de styrmedel politiken kan anvénda sig av, kapitel 4.2.1, vilket kan vara valdigt
effektivt, om lagen far den tankta genomslagskraften.

Bristen pa kunskap gor sig tydlig dven nar Swedbanks radgivare Katya Nolvall menar att
hennes kunder i regel blir forvanade over hur “litt” det r att beviljas gron finansiering; om
bara ett visst arbete gors och rapporteras. Det framgar att flera kunder inte hade kunskap
kring kraven géllande gron finansiering och framfor allt att det inte maste innefatta en
nybyggnation med hogsta miljoklass utan likvél, samt till och med valdigt uppskattat av
investerarna, en omstallning fran brun byggnad till gron byggnad (exempelvis
energieffektivisera). Nagot som inte bara samhallet och klimatet tjanar pa utan &ven
fastighetsagarna sjalva.
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For att identifiera den utmaning som bromsar omstallningen utifran analysen ovan visar bade
empiri och teori att grundfelet ar affarsmodellerna. Traditionellt foretagande tillater inte en
cirkular ekonomi eller att ta hansyn till kostnader for miljé och samhélle. Som konstaterats i
kapitel 4.2 krévs det en utvidgning och fordndring av dagens teorier om vad foretagande ar,
for att fa fullstandig genomslagskraft av hallbarhetsarbetet. Med siffrorna fran Global Justice
Now i atanke, kapitel 4.2, att 69 av varldens 100 stérsta ekonomier ar foretag, ar ansvaret for
utvecklingen inte enbart pa de statliga aktorerna. Aven Regeringen ser det som foretags
ansvar, kapitel 5.3, att arbeta med hallbarhet, men uppmanar samspel mellan foretag,
intressenter och samhallsaktorer. Nagot som dven uppmuntras av framtidens generationer,
sett till den undersdkning Deloitte, kapitel 4.3.2, genomférde bland millennials.

| denna analys har ambitionen varit att lagga pusselbitarna for att tydliggéra hur resultatet
hanger samman. Detta utifran de aktorer; vilka dagligen arbetar med fragorna i sina
respektive foretag, vilka paverkas av regelverk och darmed ar i behov av verktyg for att
forenkla och tydliggora, vilka har makten att paverka leverantorskedjor och samtidigt
befinner sig i en bransch med stora mojligheter och stora utmaningar.

Analysen borjade med att kartlagga de véardeskapande omradena som mojliggors av
hallbarhetsarbete: affarsmojligheter, riskeliminering, finansieringsmojligheter, employer
branding och varumarkesbyggande. Alla delar &r konstaterade av intervjupersonerna som
korrekta och viktiga, vilket stods av teorin. Darefter analyserades hur intervjupersonerna ser
pa kommunikation av hallbarhetsarbete och avslutningsvis analyserades utmaningarna;
dagens och framtidens.

CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20-19-10 45



8 Diskussion

| detta kapitel tas forfattarnas egna asikter om resultatet och analysen upp i en sammanfattande
diskussion utifran arbetets fragestallningar. Har gors forsok till att generalisera, motivera samt
ifrdgasatta forhdllningssdtt. Forfattarna amnar presentera sitt bidrag. Avslutningsvis ges forslag till
framtida forskning.

8.1 Vardeskapande av hallbarhetsarbete

Att hallbarhetsarbete skapar mervarden for foretag blir konstaterat i bade teorin och utifran empirin.
Att aktivt arbeta med hallbarhetsfragor, bade ekologiska och sociala, ger positiva effekter for
varumarkesbyggande, employer branding, arbete med riskanalyser och affarsmajligheter. Utifran
empirin kan dven konstateras att det for fastighetsbolag just nu finns mgjlighet till fordelaktiga
finansieringar, tack vare den hoga efterfragan pa grona obligationer. Att kunna kommunicera positiva
nyheter kring miljosatsningar lyfts som viktigt fran kommunikatérerna, sarskilt i tider med brist pa
arbetskraft. Det ar dven viktigt for att skapa ekonomisk motivation internt och infér andra i branschen.
Att kunna erbjuda en miljocertifierad byggnad, energieffektivisera bestandet eller satta solceller pa
taket ar dock inte langre en Unique selling point for ett fastighetsforetag; det ger forvisso
affarsmojligheter men det & mer av en grundforutsattning nér hyresgéster soker lokal. Resonemanget
stirks dven av att arbete med hallbarhet blir allt mer lagstyrt, och inte lika “frivilligt” som tidigare,
vilket minskar det unika i erbjudandet. Det som vi forfattare uppfattat i teori och empiri ar dock att
medan ekologisk hallbarhet utgor grundforutsattningar ger arbete med social hallbarhet nya
majligheter for foretagen att profilera sig och skapa unika affarserbjudanden. Utifran segment och
kundgrupp kan de kommunicera ut satsningar som uppskattas av intressenterna, och darmed ar den
vardeskapande snurran igang igen.

8.2  Utmaningar for fortsatt utveckling

Empirin visar att kunskap om affarsmojligheter, framtida risker samt fordelaktig finansiering
utgor forutsattningar for att branschen ska motiveras till att hantera utmaningarna, da okad
kunskap aven ger Okad efterfragan. Som konstaterats i kapitel 4.2, finns det inte nagon
motsattning mellan att vara grén och att vara konkurrenskraftig. Fragan om VEM som bér
ansvaret for att sprida denna kunskap uppkommer da, och var kunskapen ska komma ifran.
Castellum, Vasakronan och Fabege uppger att de arbetar med syftesdriven marknadsféring
och kommunikation, for att visa hur deras verksamhet bidrar till samhallsnyttan och i det hér
specifika fallet till att minska klimatpaverkan. Grunden i vad som styr ett foretag ar
efterfragan fran kund, vilket for fastighetsforetagen ar deras hyresgaster. Nar hyresgéster
efterfragar grona losningar kommer fastighetsforetag att “tvingas” och motiveras till att
leverera. Hittills kanns resonemanget bade rimligt och vedertaget. Men néagot
anmarkningsvart som empirin visar ar att inget av de medverkande fastighetsféretagen ser
nagot varde i att kommunicera mot samhallet. Samhéllet som i privatpersoner. Fér om vi
konstaterat att efterfragan fran hyresgasten ar vad som kravs for att 6ka fastighetsforetagens
anstrangningar, ar det intressant att se dver vem som styr hyresgéstens krav. Beslutsfattarna
hos hyresgasten grundar sina val i vad som &r det basta for deras affarer och medarbetare.
Riktas da fokus pa medarbetarna, ar de privatpersoner. Att forscka paverka privatpersoners
asikter borde darfor vara av intresse for fastighetsforetag. Figur 8:1 &r framtagen av
forfattarna for att illustrera denna tankegang.
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Figur 8:1. Framtagen av forfattarna for att illustrera vem som behéver kunskap fér att ha
makten att efterfraga grona alternativ

Fragan ar da vems ansvar det ar att kommunicera och sprida kunskap till samhallet? Gar det
att krdva av ett fastighetsforetag? Fastighetsforetagen ser det inte som sitt ansvar att
kommunicera mot samhéllet och privatpersoner for de behdver inte svara an gentemot dem
da de hamnar for langt ut i en intressentkartlaggning. En av intervjupersonerna uppger
LinkedIn som ett bra kommunikationsverktyg dar den som tar del av informationen aktivt
gjort valet att folja foretaget pa plattformen. Vi kan dock anse att kommunikation via en
plattform dar en person aktivt valt att ta del av informationen troligen tillhér en néra aktor till
foretaget (till exempel anstélld hos en leverantor) och att en viss kunskapsniva darmed redan
finns. Dock konstaterades tidigare att kunskapsspridning i branschen &r viktigt och det ar
darfor inte negativt att foretaget kommunicerar pa detta vis. For att avsluta resonemanget vill
vi poangtera att for de tva borsnoterade fdretagen &r privatpersoner dven potentiella
aktiedgare, vilket kan vara vettigt att ta i beaktande.

For att hallbarhetsarbete ska kunna fortsétta vara en affarsmojlighet — och kunna skapa nya
affarsmajligheter — behovs efterfragan. For att folk ska vilja ha ndgot maste de veta vad de
kan fa = darav vikten av kunskap.

8.3  Finans satter press

Genom att studera globala regelverk som Agenda 2030, Parisavtalet och EU:s
“Handlingsplan for finansiering av héllbar tillvixt” kan den uppmérksamme inse att foretag
kommer marka konsekvenser fran ett ovantat hall; finansmarknaden. Swedbanks radgivare
Katya Nolvall berattade att de méarker av om-allokering av investeringar fran bruna till grona
tillgangar, nar portfoljer ska gronmarkeras enligt kommande lagkrav. Den efterfragan som
skapas pa marknaden har fastighetsbolagen i undersokningen markt av, men det ar sa nytt att
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det inte natt ut till alla i branschen annu - vérldens forsta grona fastighetsobligation
emitterades 2013. Hallbarhetscheferna arbetar narmare finansavdelningen numera och
efterfragan ger effekter i form av fordelaktig finansiering. Enligt Katya Nolvall sker de
rorelser som paborjats annu i férebyggande syfte, men kommer 6ka nar nya regelverk trader i
kraft. Darmed ar det viktigt med tredjeparts-verifikationer som ICMA:s principer, kapitel
5.5.1 och kapitel 5.5.2, for att sakerstalla att tillgangarna verkligen ar grona nar lagkraven blir
verklighet. Nolvall pratade om den roll fastigheter har i form av stabila, langsiktiga
investeringsobjekt, de dr inte lika “smutsiga” som till exempel kol och olja, men kan likvil
riskera att sta under vatten om 30 ar. Darmed ar arbete med framtida riskanalyser uppskattat
fran investerare.

Om nu inte privatpersoner ar en tillrackligt nédra intressent att kommunicera mot, &r
investerare och &gare daremot en intressent fastighetsforetagen behéver svara an mot. Vi tror
darmed att finansmarknadens makt har en enormt stor betydelse for omstéallningen till ett mer
hallbart foretagande, och att det kan bli verklighet med regleringar likt EU:s handlingsplan
och en okad kunskap bland finansidrer om framtida risker. Har tror vi att GRI-rapportering
och riskanalyser likt TCFD:s kommer efterfragas fran finansiarens hall mer och mer
framover och att det ar viktigt for fastighetsforetag att implementera verktygen redan nu sa
att de inte riskerar att hamna efter néar lagkraven vél infors. Dessa verktyg och ramverk &r
aven viktiga for att 6verbrygga den kunskapsbrist som rader bland somliga investerare,
kapitel 5.5, och ge dem forutsattningarna for att forsta vad en hallbar investering innebéar
genom Okad kunskap, transparens och tydlighet.

8.4  Framtiden och fortsatt forskning

Under flera intervjuer, framst med Katya Nolvall, namndes cirkular ekonomi och héllbara
affarsmodeller. Att arbeta med enskilda fastighetscertifieringar eller energieffektiviseringar
tycks vara otillrackligt for att nd malen i Agenda 2030. Vad som framst har hindrat och &n
idag hindrar processen till ett hallbart agerande ar pengar. Oberoende om det &r positivt for
planeten och méanniskan att tanka hallbart och cirkulart, genom att till exempel ateranvanda
produkter och material, kommer det endast ske om det & ekonomiskt motiverat; for det &r
vad som driver foretag och ménniskor. Det etiskt rétta i att foretag ska ta ansvar forstarks nér
det globalt &r foretag som innehar den ekonomiska styrkan, inte de enskilda landerna.
Vardeskapandet av hallbarhetsarbete som lyfts i kapitel 8.1 ar darfor viktigt att belysa. Det
vore av stort intresse for framtida forskning att undersoka hur fastighetsforetag ser pa att
stalla om affarsmodeller, hur det ska ga till och vilka konsekvenser det far for det
traditionella foretagandet. Ett perspektiv ar den roll fastighetsdgare har som aktérer i den
cirkuldra staden och vilka mojligheter och utmaningar som kommer med det.

Andra fragor som uppkommit under arbetets gang har varit hur fastighetsagaren som uthyrare
av lokaler ska kunna motivera sina hyresgaster till att inte infor varje flytt behdva riva ut allt
och installera nytt. Kok och badrum kan fraschas upp utan att helt bytas ut. Co-working ar en
trend som sprider sig, skulle fastighetsforetaget kunna erbjuda fler flexibla alternativ, som
ligger mellan en traditionell affar och att hyra en kontorsplats - till exempel att kontoret &ar
inrett med hyrda maébler och pa kortare avtal?

Avslutningsvis hade det &ven varit av intresse att se 6ver framtida kommunikationsstrategier
och vilka marknadsforingssatt som ar mest effektiva for att fastighetsdgarna ska na ut med
sina budskap. I kapitel 4.3.1 ndmndes vérdeskapande marknadsforing och att konsumenterna
idag har storre makt att styra sin egen mediekonsumtion. Hur kan fastighetsforetag rikta sin
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marknadsforing sa att deras intressenter upplever att det skapar varde for dem? Kommer
syftesdriven marknadsforing fortsatta vara aktuellt framdver eller vad ar nésta trend? Under
intervjuerna svarade samtliga tillfragade att kommunikationen &r avgorande for verksamheten
och dess existens, darfor bor det finnas stort vérde i att undersoka &mnet.

8.5 Summering

Efter att ha genomfort litteraturstudien till teoridelen och intervjuerna for empirin har vi insett
att det hander véldigt mycket mer &n vi inledningsvis trodde i fastighetsbranschen inom
hallbarhet och klimatfrdgor, men framfor allt hander det mycket &ver hela
samhallsbyggnadsbranschen. Det handlar inte langre om att fa foretag att arbeta med
hallbarhet, det gor i princip de flesta redan pa nagot sétt. Snarare ar fragan hur vi kan sprida
den kunskap som redan finns for att fler fastighetsforetag ska kunna ta del av den och
utveckla det vidare.

For att verkligen lyckas gora skillnad tror vi att det kravs att man far med sig alla pa taget, sa
aven om privatpersoner inte utgdr en primér intressent for fastighetsféretagen borde det
rimligtvis vara i foretagens intresse att privatpersoner har kunskap om vilken skillnad det
innebar att klimatanpassa fastighetsbestandet. Dels da privatpersoner & dem som arbetar i
foretagens lokaler, men dven da de har makt att rosta for att styra lagkrav som i sin tur
paverkar hur foretag och dven finansmarknaden behover forhalla sig till hallbar utveckling.
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Bilagor

Bilaga 1 — Intervjufragor hallbarhetschefer

Vill du bérja med att kort beratta om din roll pa foretaget och dina ansvarsomraden?

Foretaget har tydliga hallbarhetsstrategier. Varfor har ni dem och hur paverkar det er
verksamhet?

Vad anser ert foretag att det innebar i praktiken for foretaget att vara ledande i
branschen?

Vad anser du behovs for att faktiskt influera branschen till att bli mer klimatanpassad?

Vad ér er inspiration, hur kommer det sig att Foretaget har tagit den har riktningen?
- Vet ni om arbetet att influera branschen faktiskt har gett effekt?

En stor del fastighetsbolag har insett att det finns en nytta med hallbarhetsarbeten,
daremot dr det lite oklart om vad som skapar mervérden och hur mycket, vilka
mervarden tycker du framst att det skapar for Foretaget?
- Vad hade effekten varit av att kunna konkretisera och méta mervéardena, tror
du?

Ar det viktigt for er att kommunicera ut ert hallbarhetsarbete och varfor och vilken
effekt vill ni ha ut av den kommunikationen i sa fall?

Hur kommunicerar ni ut ert hallbarhetsarbete?

Till vilka intressenter riktar ni er kommunikation framst? Hur skiljer sig
kommunikationen beroende pa vem det ar ni riktar er mot?
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Bilaga 2 — Intervjufragor kommunikatorer

Beratta kort om din roll pa foretaget och dina ansvarsomraden.

Pa vilket satt upplever du att foretagets strategier for att jobba med hallbarhet paverkar
verksamheten och ditt dagliga arbete?

Vilken betydelse har kommunikationen for foretagets varumérkesbyggande?

Vilket ansvar kommer med kommunikation anser du?
- Nu maste vi gora detta for att vi har kommunicerat ut det?
- Vi behover inte géra nagot for vi har inte kommunicerat ut nagot?

Skiljer sig kommunikationen beroende pa vilken intressent ni riktar er till?
- Vilka intressenter riktar ni er mot? Varfor?
- Vilka intressenter riktar ni er inte mot? Varfor?

Om ja, hur skiljer den sig?

Hur arbetar ni for att framsta som trovardiga och seriosa med ert kommunikationsarbete?
- Upplever du att era uttalanden blir granskade?

Hallbarhetsredovisning eller gron kommunikation (den kommunikation foretaget sjalva valjer
att kommunicera ut angdende foretagets hallbarhetsarbete) vilket har mest slagkraft att
paverka branschen till att bli mer klimatanpassad tror du?

Vilken effekt vill ni uppna med er gréna kommunikation?

Vilken effekt upplever ni att er grona kommunikation har?

Anvander ni er medvetet av syftesdriven marknadsforing?

Om med det menar vi da: Syftesdriven marknadsforing visar hur foretaget bidrar till
samhéllsnytta. Begreppet syftesdriven anspelar pa vad foretaget syftar utdver
vinstmaximering.

Vad tror du behovs for att paverka fastighetsbranschen att bli mer klimatanpassad?
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Bilaga 3 — Intervjufragor bankrepresentant

Vad ér din roll och dina arbetsuppgifter?

Hur fungerar det med gron finansiering? Vad innebér det?

Vilken typ av gron finansiering ar det som investerarna efterfragar? Vad ér det for parametrar
de tar hansyn till?

Ser man nagot monster i att investerare flyttar investerade pengar fran bruna till gréna
tillgangar?

Vilken effekt tror du att detta har pa fastighetsmarknaden? Vad ser du for beteende hos de
olika aktorerna pa marknaden?

Vad blir effekten/konsekvensen hos den som &ger en brun fastighet, nar grdna alternativ
prioriteras och efterfragas?

Hur bor fastighetségare tdnka och agera nu, enligt dig?

Vill du forklara gréna lan, grona obligationer och grona certifikat lite kort? Samt skillnader
mellan dem.

Vill du lagga till nagot mer?
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Bilaga 4 - Walking the talk

Bilden dr hamtad fran Mistra Center for Sustainable Markets rapport Walking the talk.
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Figure 1: Relative performance of companies listed on the Nasdag OMX Large Cap Index.
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