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Fragestallningar

&, Sytte

Syftet med studien ar att utforska hur svenska kommersiella
fastighetsbolag engagerar sig i, och rapporterar om, sina
hallbarhetsaktiviteter som overskrider minimikraven i dagens
lagstiftning. Fortsattningsvis, soker studien svar pa vilka de
underliggande drivkrafterna ar for foretagen att engagera sig i
dessa aktiviteter och om det finns nagra skillnader eller likheter
mellan olika typer av bolag. Slutligen, soker vi svar pa hur
foretagen vager in hallbarhetsperpektivet i sina dagliga

affarsbeslut.

Inledning;

Regler och lagrum

Pa vilket satt rapporterar och engagerar sig foretag i CSR

utifran radande lagar och regler?

Underliggande drivkratter

Vilka ar de underliggande drivkrafterna for foretag att engagera

sig i dessa aktiviteter?

Hallbarhetsperspektivet i vardagen

Pa vilket satt overvager foretag hallbarhetsperspektivet i sina

dagliga affarsbeslut?
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SEMI-STRUKTURERADE INTERVJUER TEMATISK ANALYS

Svenska tastigheisbolag enligt tordelning nedan Diskussionpunkier tran intervjuerna som
delats upp i 40 underteman

Kontor 10 Noterade 10 0-30 MDR SEK 8
Bostader 5 Institutionella 5 30-60 MDRSEK 5
Samhallsfastigheter 4 Kommunala p 60-90 MDRSEK 5 . . . . . . .
Anvands for att hitta aterkommande teman eller monster i det insamlande
Blandad 2 Privata 2 90+ MDR SEK 4 . . . o iy
materialet for att kunna dra slutsatser kring fragestallningarna.
Industri 1 Statliga 2 n/a 1
Handel 1 Del av koncern 2
Fondforvaltare 1
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Rangordning,

FRAS FORETAG E F G H JLOGQS UV W TOTALT MEDEL
Langsiktig hallbar ekonomisk tillvaxt 3 91 2 471 1 1 1 1 1 1 21 2,33
Minimera koldioxidutslapp i1 1 3 3 3 3 3 9 3 9 3 6 37 4,11
Medarbetarnas valbefinnande 7 7 4 7 6 2 2 3 6 3 2 4 40 4.44
Lag finansiell och operationell risk 2 5 9.1 9 6 8 7 2 2 71 2 49 5,44
Hallbara investeringar 6 3 5 4 5 5 7T 5 4 4 8 7 42 4,67
Ansvarsfullt anvandande av naturresurser 4 2 7T 51 4 9 4 8 7 9 3 47 5,22
Engagemang i samhallsutvecklingen 5 4 2 8 2 8 4 10 8 8 5 /10 54 6,00
Attraktiv arbetsgivare 9 6 6 6 8 9 6 2 5 5 4 9 53 5,89
Jamstalld organisation 8 8 8 9 7 7T 5 8 7 10 6 8 69 7,67
Konkurrenskraftig aktieutdelning!] 10 10 10 10 10 10 10 6 8 ©6 10 5 80 8,89

1 alla bolag delar inte ut vilket kan paverka ordningen

Analys
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Resultat — Lagar & Regler

Svag lagstittning

Tacker inte in de storsta hoten pa den

Svenska fastighetsmarknaden idag.

Transparens gallande risker

Fastigheterna innehaller mer klimatrisker
for ex. investerare an vad som reflekteras i

den lagstadgade rapporteringen.

Marknadsstyrt

Rapporteringens innehall styrs framforallt
av vad marknaden efterfragar for

information.

Standardiserad rapportering,

Efterfragas for att 0ka trovardighet och

jamforbarhet mellan olika bolag.

Frivillig rapportering

Forvantas att lagstiftningen kommer oka,
bade i omfattning och vilka som kommer

behova rapportera i framtiden.

Kommande regleringar

Kritiseras da regleringarna ofta inte traffar
ratt, utan riskerar att motverka hallbar

utveckling istallet for att framja.

Analys
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I Starka Gor och rapporterar enligt vad de
ﬁ.lJ intressenter starkaste intressenterna efterfragar,

vilket forklaras av intressentteori.

“Marknaden

\v, Flera foretag vill visa sig ledande pa

(@) TN e o Seson drande! satter ,,
spelreglerna

Foretagen vardesatter den bild de
@ ORad legitimitet signalerar till marknaden, vilket

\ forklaras av legitimitetsteori.

Analys
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Resultat — Drivkratter

Formella eller informella krav Beroende av varandra Fragvisa, starka intressenter
Olika intressentgruppers krav ger bolagen Vissa menar att alla intressenter ar lika Investerare, finansiarer och agare borjar
olika drivkrafter - signalera for den som ar viktiga for verksamheten. | slutandan ar det stalla fler och fler fragor. Kommer
viktigast for verksamheten att de aren dock anda investerare, agare och formodligen bara oka och vill inte riskera
legitim samarbetspartner finansiarer som ar starkast. att bli obsolet.

Andra starka intressenter Finansiella drivkratier Afftarskritiskt & branding

For att kunna attrahera de basta Sankta energikostnader, battre lanevillkor, For att vara relevant - idag och |
talangerna, hyresgasterna och vinna sankta renoveringskostnader, fler framtiden. Stora bolag vill bli sedda som
marknanvisningar. Svart dock att forhalla investerare och projektvinster. Hallbara val marknadsledande, forebilder, driva

sig till samhallet. - sa lange det ar lonsamt. utveckling eller inspirera andra.

Analys
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. . Vinstdrivet, varumarkesdrivet eller
Finansiella

v en vilja att gora gott? Genom att
tordelar : gora g

signalera legitimitet = finansiella

fordelar.

“Varderare —
Viktigt att géra det man sager och hur ﬂ a S k h a IS f(“) &

QY Symboliskt eller  man kommunicerar sina engagemang
= .
faktiskt arbete

. L O
. l_ till olika intressenterupper. Kan ha en
i i g ?.p 3 h a I I b a
vinstdrivande agenda anda. l
utveckling”

Tvetydigt. Hallbarhet tas inte hansyn

/I |:| Paverkan pa
all

faStighetsvérden till. Kan varderare driva utveckling

istallet for att motverka den?

Analys
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Resultat — Gora hallbara attarer

Olika tidshorisonter

Trots att bolagen har olika tidshorisonter
anges samma skal till att arbeta med
hallbarhet.

Integrerad del i organisationen

Maste vara forankrat i ledningen och
styrelsen for att fa tillrackliga resurser

allokerade till hallbarhetsarbete.

Paverkar sina intressenter

Att inte bara se efter sin eget
hallbarhetsarbete ar viktigt enligt manga.
Att hjalpa ex. hyresgaster att uppfylla sina

egna hallbarhetsmal.

Direkta eftfekter pa ftastighetsvardet

Flertal av de fordelar som noterats till foljd
av hallbarhetsarbete har en direkt
koppling till fastighetsvarde (ex.
minskade driftskostnader, minskad

vakansrisk)

Hallbarhetsmal

Hallbarhetsmal ar effektiva bade som
signaler till marknaden for att oka
trovardigheten, men aven som vagvisare

for att fa anstallda att vaga ta svara beslut.

Transformera samhallet

Att transformera “bruna” fastigheter till
“grona” eller ett B-lage till ett A-lage. Viktigt
att ta vara pa befintligt bestand - Minska

anvandandet av naturresurser

Analys
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7 Forskning sager att langsiktiga verksamheter
lik . . .
. O . a ar mer engagerade i hallbarhet. Var studie
tidshorisonter
/\ visar dock motsatsen.

“Vem ska ta hand om den

Mal och hallbarhetsmal anvands som extern befintliga St()()ken Oom

@% Mélstyrning och intern vagvisare. Viktigt att malen ar

knutna till verksamheten och val forankrade

kapitalet gar till de 5 9% som

hos medarbetare och ledning.

ar nytt eller certitierat?”

Hallbarhet att oka attraktiviteten i ett

omrade genom att hoja trivsel > Hogre

Gentrifiering

[

hyror, lagre vakanser och omflyttningar

ger hogre fastighetsvarden.

Analys
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“Varlden styrs
av pengar’

Men, maste det nodvandigtvis vara nagot daligt?
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Diskussion &

rekommendationer

Ha koll pa klimatrisker & visa paverkan
Klimatrisker blir operationella risker och risker som driver upp direktavkastningskrav.

Transparens mot investerarmarknaden - minska informationsassymetrier - 6kad attraktivitet.

Viktiga intressenter kRan torandras
Foretagen ser att samhallet och specifikt bostadshyresgaster blir mer medvetna - da blir det annu

viktigare hur man kommunicerar med dessa. Underskatta inte de mindre viktiga intressenterna.

Ska alla springa pa alla bollar samtidigit?

Alla vill bli “marknadsledande”, “driva férandring”, “vara en forebild” eller “ligga | framkant”. Ar det

det basta for en hallbar utveckling? Vad hdander om alla resurser slogs ihop och tar en boll var?

DiSkUSSiOn 1/15
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Tack tor visat intresse!

Hor garna av er om ni vill ta del av rapporten eller diskutera vidare.

Jenny Falt
jenfal@kth.se

07038-677 844

Cassandra Stettensen
casste@Rkth.se

0763-432 630




