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Sammandrag

Syftet med detta examensarbete har varit att undersoka om det &r mojligt att pavisa
lonsamhet for kommersiella fastighetsbolag att investera i hallbar stadsutveckling.
Studien har genomfGrts for Vasakronan AB och d& dmnet anses vara komplext
motiveras en utredning géillande mdjligheten att pavisa lonsamhet, ndgot som tidigare
studier inte kunnat genomfora. Eftersom flertalet aktorer inom samhaéllsplanering ar av
vinstdrivande karaktér dr det essentiellt att finna incitament for dessa bolag att investera
1 skapandet av en héllbar stad.

For att mojliggora en analys gillande lonsamhet krivdes inledningsvis en fOrstaelse
géllande dmnet héllbar stadsutveckling. Detta motiverade en omfattande intervjustudie
med 20 respondenter dir &mnet och dess svarigheter samt komplexitet belystes. Utifrdn
intervjustudien och studerad litteratur genomfordes direfter en analys om det med hjilp
utav utvdrderade kalkyler, en fOretagsekonomisk- och samhillsekonomisk
lonsamhetskalkyl, &r mdjligt att pavisa nagon 16nsamhet. Vidare presenterar forfattarna
ett fortydligande av hallbar stadsutveckling i forhoppning om att bidra till en gemensam
och tydlig uppfattning géllande amnet samt underldtta utredningen angédende 16nsambhet.
En tydligare definition dr ndgot som efterfragats bland intervjuade respondenter i syfte
att strukturera den komplexitet som dmnet idag medfor, vilket motiverar studiens
fortydligande av hallbar stadsutveckling.

Utifrdn genomford intervjustudie har en konceptmodell géllande hallbar stadsutveckling
och dess péverkan pad marknadsvérdet tagits fram. Denna modell har forfattarna valt att
bendmna investeringshjulet och illustrerar de resonemang som framkommit under
intervjustudien gillande de effekter som en investering kan ge upphov till. Modellen
kan 1 sin tur anvdndas for att skapa ett tankesétt och en okad forstaelse for hur en
investering 1 hallbar stadsutveckling kan gynna det kommersiella fastighetsbolaget.
Flertalet respondenter har dven betonat att det krdvs en samverkan mellan samtliga
aktorer for att kunna skapa en héllbar stad. Detta &r en nddvindighet eftersom en
enskild aktor inte har mdjlighet att ta ett individuellt ansvar.

Sammanfattningsvis har studien resulterat i att det med utredda lonsamhetskalkyler
finns svarigheter 1 att pavisa lonsamhet for kommersiella fastighetsbolag att investera i
héllbar stadsutveckling. Diaremot har intervjustudien resulterat i en konceptmodell som
illustrerar de positiva effekter som héllbar stadsutveckling kan leda till for det
kommersiella fastighetsbolaget och dess fastighetsbestdnd. Dessutom &r intervjuade
aktorer inom branschen samstimmiga om att hillbar stadsutveckling innebér en positiv
inverkan pa fastighetsvirdet. Vidare forskning foreslds for att med sdkerhet kunna
identifiera vilka atgdrder samt hur dessa direkt eller indirekt paverkar fastighetsvérdet.

Nyckelord: Hallbar stadsutveckling, kommersiella fastigheter, foretagsekonomisk
kalkyl, samhéllsekonomisk kalkyl, samverkan, l6nsamhet, virde, investeringshjulet
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Abstract

The purpose of the bachelor thesis was to investigate if it is possible to demonstrate
profitability for a commercial real estate company to invest in sustainable urban
development. The study was conducted for Vasakronan and since the subject is
considered to be complex an investigation regarding profitability was justified. This was
something that previous studies have been unable to establish. Since most of the
agencies that are involved within community planning are of profit in nature it is
essential to find incentives for companies to invest in the creation of a sustainable city.

To enable an analysis regarding profitability an understanding concerning sustainable
urban development was required. This resulted in a comprehensive study with
interviews where 20 respondents participated where sustainable urban development and
its difficulties and complexity were highlighted. Based on the study and literature an
investigation regarding the possibility of any profitability with help from introduced
calculations, calculation of business- and community economics, was completed.
Further on, the authors presented a clarification regarding sustainable urban
development in order to contribute to a common and clear understanding on the topic
and simplify the investigation regarding profitability. The proposal regarding a clear
definition is something that some of the respondents inquire in order to structure the
complexity of the topic which motivates the clarfication of sustainable urban
development.

From the accomplished interview a model regarding sustainable urban development and
its impact on market value has been developed. The authors have chosen to name the
model the Investment wheel which illustrates and shows simplified reasonings
regarding the impacts that an investment may cause. The model may be used to create a
way of thinking and develop a better understanding of how an investment in sustainable
urban development can benefit the commercial real estate company. The majority of the
respondents pointed out that there is a need for collaboration between stakeholders in
order to create a sustainable city. This is necessary since an individual agency would not
be able to have an individual responsibility.

In conclusion, the study has showed that with investigated calculation methods there is
a difficulty to demonstrate profitability for a commercial real estate company to invest
in sustainable urban development. On the contrary, the interview study has resulted in
the model the Investment wheel which illustrates the positive outcomes that sustainable
urban development might generate regarding the commercial real estate company and
their property holdings. Furthermore, the respondents within the business agree that
sustainable urban development will have a positive impact on property value. To be
able to identify measures and how they affect the property value in a certain way further
research regarding the subject is suggested.

Keywords: Sustainable urban development, Commercial real estate, Calculation of
business economics, Calculation of community economics, United action, Profitability,
Value, The Investment wheel
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Begrepp och definitioner

Da examensarbetet dmnar undersbka om det dr mgjligt att pavisa 16nsamhet for
kommersiella fastighetsbolag att investera i hallbar stadsutveckling presenteras nedan
begrepp som inkluderas i studien. Detta for att 6ka forstaelsen kring de resonemang som

fors 1 arbetet.

Begrepp Definition

Driftnetto ”Skillnaden mellan 4rliga hyresintdkter och drift- och
underhéllskostnader per 4r” (Lind, 2012).

Kommersiella Kan definieras som “allt forutom bostdder” (Lind och

fastigheter/lokaler | Lundstrom, 2011) exempelvis kontorslokaler, restauranger och
butiker.

Marknadsvirde Definieras som “det mest sannolika priset om en fastighet siljs
pa sedvanligt sdtt pad den 6ppna marknaden” (Lind, 2012).

Nettooverskott ’Intdkter minus drift och underhallskostnader” (Lind, 2012).

Restvirde “Restvirde speglar det vidrde som objektet antas ha vid
kalkylperiodens slut” (Lind, 20012).

Vakans ”Vakans refererar till den del av utbudet av lokaler som for

tillfallet inte &r uthyrt... Vakansgraden dr en indikator som
aterspeglar den aktuella balansen mellan utbud och efterfrdgan
pa den aktuella lokalhyresmarknaden” (Holmstrom, 2007).




1 Inledning

Fo6ljande kapitel dmnar redogoéra for bakgrunden till examensarbetet, dess syfte,
avgransningar och fragestillningar. Vidare presenteras rapportens disposition samt
innehallet i respektive kapitel.

1.1 Bakgrund

Sverige ar det land 1 EU dér urbanisering sker snabbast (Eurostat, 2012) vilket stiller
krav pa flera samhéllsfunktioner sasom kollektivtrafik, bostidder och allménna ytor. En
svirighet med stadsutveckling dr att flera intressenters asikter ska végas samman
samtidigt som en hallbar utveckling bor ligga i fokus. De aktdrer som verkar inom
omréddet for hallbar stadsutveckling prioriterar ofta varierande faktorer men med den
gemensamma namnaren att skapa en hallbar och attraktiv stadskérna (Soderberg, 2012).

Genom att stirka stadens kéirna och gora den attraktiv kan fOrutsdttningar for bland
annat tillvixt och vilféard for en stad skapas vilket &ven kan paverka flertalet intressenter
inom staden (Svenska stadskédrnor, 2014). I dagens samhélle ar stadsutveckling en viktig
fraga med anledning av den pdgdende urbaniseringen och stadskérnor ar aterigen i fokus
dé en attraktiv stadskdrna mojliggér for moten mellan stadens huvudsakliga aktorer,
medborgarna'. I boken Stadens triumf fors ett resonemang kring att attraktiva stider
lockar till sig intelligenta ménniskor. Detta innebdr att verksamheter vill etablera sig och
ddrmed bidar till en hojd efterfrigan pd lokaler vilket motiverar ett stdrre fokus pd
stadskdrnor (Glaeser, 2012).

En part som dr verksam inom héllbar stadsutveckling och har en viktig roll ar
fastighetsbolagen. For att uppné héllbar stadsutveckling med fokus pa fastigheters vérde
ar det av stor vikt att fastighetsdgare sdtter in sina fastigheter i ett sammanhang. Genom
att se till investeringar pd langre sikt kan fastigheten stiga i vérde i takt med att
resterande delar av staden utvecklas och blir mer héllbar (Antoni, 2013). I dagsldget
identifieras tyvérr en bristande forstéelse gillande héllbar stadsutveckling och en del
fastighetségare vill inte ta ansvar for stadens utveckling (Fastighetségarna, 2014). Det i
sin tur kan leda samt bidra till en férdrojning av stadens utveckling och i nésta led dven
paverka den héllbara stadsutvecklingen (Antoni, Berggren, Kruth, 2013).

For kommersiella fastighetsbolag &dr det essentiellt att skapa en hallbar stad dir
verksamheter vill etablera sig eftersom detta skapar en efterfragan péd lokaler (Glaeser,
2012). Amnet hallbar stadsutveckling anses dock komplext och trots flertalet studier
inom omradet finns det fortfarande svérigheter att pavisa lonsamhet. Detta motiverar en
studie med ett helhetsgrepp géllande hallbar stadsutveckling for att skapa en tydligare
forstaelse och darmed underlitta det fortsatta arbetet.

Examensarbetet genomfors for Vasakronan AB i syfte att undersoka olika aktorers
perspektiv géllande héllbar stadsutveckling for att tydliggéra och belysa dmnets
komplexitet. Vidare utreds om det &r mojligt att pavisa lonsamhet for kommersiella
fastighetsbolag att investera i detta.

! Magnus Tengberg (Affirsomradeschef Projekt Goteborg Vasakronan AB)
kontinuerlig kontakt under handledningstillfdllen viren 2014.



1.2 Syfte

Syftet med studien dr att undersbka om kommersiella fastighetsbolag, genom att
investera 1 héllbar stadsutveckling, kan hoja virdet pd sina fastigheter. Analysen d@mnar
dven utreda om det dr mojligt att pavisa lonsamhet for dessa fastighetsbolag att
investera 1 hallbar stadsutveckling.

1.2.1 Avgransningar

Examensarbetet fokuserar pa att undersoka om det dr Ionsamt for kommersiella
fastighetsbolag att investera i hallbar stadsutveckling. For att mojliggora en utredning
har en intervjustudie géllande aktorers instdllning och asikter kring héllbar
stadsutveckling genomforts. Denna metod har valts for att skapa en forstaelse for &mnet
samt ta del av den kompetens som &terfinns inom branschen. Vidare avgrinsning har
gjorts med inriktning mot kommersiella fastigheter och lokaler framst géllande
Goteborgsmarknaden samt ett helhetsperspektiv pa &mnet héllbar stadsutveckling.

Metoden som anvints for genomforande av arbetet d4r huvudsakligen en intervjustudie
som dr kopplad till ett antal utvalda intressenter vilka presenteras i kapitel 2.
Respondenterna har valts for att skapa en bredd gillande aktdrers perspektiv och vara av
relevans for arbetets syfte. Vidare har en foretags- och samhéllsekonomisk kalkyl
géllande samhillsnyttan och fastighetsvérdet vid héllbar stadsutveckling utretts for att
undersoka om det med hjdlp utav dessa kalkyler dr mdjligt att pdvisa att hallbar
stadsutveckling édr av 16nsam karaktar.

1.2.2 Fragestillningar

Fragestillningar som behandlas for att stodja och underbygga arbetets huvudsyfte ar:
Vad ér aktorers olika instdllning till hallbar stadsutveckling? Vilka svarigheter inryms
inom begreppet? Ar det mojligt att med hjilp utav de utvirderade metoderna samt
16sningar till de svarigheter som finns inom dmnet skapa hallbar stadsutveckling som ar
16nsam?

1.3 Disposition

Rapporten dr uppdelad i atta kapitel och i syfte att tydliggora rapportens struktur och
uppldgg presenteras nedan den disposition som har valts samt innehéllet i1 respektive
kapitel.

Kapitel 1 Inledning
Kapitel 1 syftar till att presentera rapportens bakgrund, syfte och fragestéllning. Vidare
dmnar kapitlet skapa en tydlig bild géllande problematiken som legat till grund for
studien.

Kapitel 2 Metod
I kapitel 2 redogdrs den metod som anviénts i examensarbetet och en motivering utav
samtliga intervjurespondenter presenteras.

Kapitel 3 Héllbar stadsutveckling
I syfte att kunna koppla héllbar stadsutveckling till lonsamhet presenteras i kapitel 3
dmnet hallbar stadsutveckling samt vilka svarigheter som utgor hinder for skapandet av
en héllbar stad.



Kapitel 4 Virdeteori och lonsamhet
I detta kapitel beskrivs de virdebegrepp som i kapitel 6 knyts samman med héllbar
stadsutveckling. 1 kapitlet presenteras relevanta lonsamhetskalkyler som é&ven de
anvénds 1 kapitel 6 till att undersdka mdjligheten att pavisa lonsamhet for kommersiella
fastighetsbolag att investera i hdllbar stadsutveckling.

Kapitel 5 Aktorers perspektiv pa héllbar stadsutveckling
I kapitel 5 presenteras intressanta reflektioner fran den genomforda intervjustudien.
Kapitlet &mnar presentera skillnader och likheter mellan olika aktérers instdllning till
hallbar stadsutveckling.

Kapitel 6 Resultat och analys
Examensarbetets resultat presenteras i kapitel 6 och dmnar belysa intressanta
reflektioner som dykt upp under genomford intervjustudie. I detta kapitel presenteras
inledningsvis ett forslag pd ett fortydligande av hallbar stadsutveckling som tagits fram
utifran de resonemang som framkommit under intervjuerna samt studerad litteratur.
Vidare undersdks om det med utgangspunkt i utredda kalkyler dr mdjligt att pévisa
lonsamhet for kommersiella fastighetsbolag att investera i hallbar stadsutveckling.

Kapitel 7 Slutsats
Studiens slutsats presenteras i kapitel 7 och &mnar besvara studiens syfte och
fragestéllning samt redogora for de viktigaste slutsatserna som studien har resulterat i.

Kapitel 8 Reflektioner och forslag pa vidare forskning
I kapitel 8 reflekterar forfattarna kring studiens resultat samt felkéllor som kan ha haft
en paverkan pa studiens resultat. Detta kapitel bor ses som forfattarnas egna dsikter och
utgér séledes frdn observationer och diskussioner som uppkommit under studien. Vidare
ges forslag pa fortsatt forskning inom dmnet.



2 Metod

For att uppnad syftet med examensarbetet har huvudsakligen en litteraturstudie
genomforts. Vidare kompletterades undersdkningen med en utforlig intervjustudie med
berdrda personer och intressenter inom omradet. Denna metod valdes for att kunna
skapa en helhetsbild av dmnet samt att fortydliga och utreda dess komplexitet. De
intervjuer som genomforts har dven stottat de slutsatser som studien resulterat i.
Valet av intressenter har tagits fram i samsprak med handledare och examinator Nina
Ryd pé institutionen for arkitektur vid Chalmers tekniska hogskola samt handledare
Magnus Tengberg, Affarsomradeschef Projekt Goteborg pd Vasakronan AB.

2.1 Intervjumetod

For att skapa en god forstaelse kring intervjusituationen och darmed kunna ta del av
respondenternas kompetens har diverse litteratur studerats. Enligt Jan Trost, Professor
Emeritus 1 sociologi vid Uppsala Universitet, bor en kvalitativ studie anvéndas vid
forstaelse for komplexa fragestéllningar (Trost, 2010). Eftersom ett av studiens syften dr
att undersoka olika aktorers perspektiv pa hallbar stadsutveckling motiverar detta valet
av en kvalitativ studie for att kunna identifiera och belysa &@mnet héllbar
stadsutveckling. Vidare motiveras genomforandet av en kvalitativ studie med att denna
metod kan bidra till en Okad forstielse inom &dmnet da det stindigt fornyas och
uppkommer nya infallsvinklar.

Baserat pd den litteratur som undersokts ansdgs semistrukturerade frigor vara mest
relevanta. Detta eftersom denna metod mojliggdr for Oppna svar, det vill sdga att
respondenten kan fi4 fram sin egen &sikt samtidigt som intervjusituationen blir
strukturerad da frdgorna stélls i samma f6ljd vid samtliga intervjuer (Trost, 2010).

Aven om en kvalitativ studie ansigs mest relevant for studiens syfte finns det
svérigheter med denna metod som exempelvis sammanstillning och analys av resultat
eftersom det inte finns ndgra givna svarsalternativ. Detta innebér att sammanstéillningen
kan bli en relativt komplicerad process som tar tid att bearbeta (Kvale, 1997). I syfte att
forenkla denna process har intervjufragor strukturerats pa ett sitt som mdjliggor en
hanterbar sammanstéllning. Intervjuunderlag dterfinns i bilaga I och har tagits fram i
samrad med handledare och examinator Nina Ryd pa institutionen for arkitektur vid
Chalmers tekniska hogskola, handledare pd Vasakronan AB Magnus Tengberg samt
Mathias Gustafsson, docent pa institutionen for bygg- och miljoteknik vid Chalmers
tekniska hogskola. De fragor som utgjorde intervjustudien valdes ut for att skapa en
bred grund for det fortsatta arbetet.

Samtliga respondenter har ombetts att besvara intervjufrigorna utifrdn sin profession
och dess respektive bolag. For att mojliggdra en réttvis bild av de olika aktdrernas
perspektiv och sikter gillande hallbar stadsutveckling har samtliga intervjuer spelats in
och dérefter har en transkribering genomforts. Denna metod valdes for att kunna skapa
en diskussion géllande olika aktorers perspektiv samt for att under intervjuerna fokusera
pa respondenten och intervjusituationen.

Som ett komplement till den litteratur- och intervjustudie som genomforts har dven tva
méssor besokts, Goteborgsmarknaden den femte mars och Business Arena Goteborg
den éttonde april. Dessa médssor syftade till att belysa fastighetsmarknaden i Goteborg
och under dagarna besdktes seminarier som ansigs relevanta gillande studiens syfte.



2.2 Intervjurespondenter

De aktorer som valts ut som intervjuobjekt motiveras med deras respektive kompetens
inom d@mnet men dven for att f& en spridning och ett brett perspektiv gillande vad de
olika aktdrerna anser om héllbar stadsutveckling. Vidare har aktorer intervjuats for att
skapa en 0kad forstielse for &mnet. Samtliga respondenter &r aktiva inom stadsplanering
och forvaltning och verkar for att skapa attraktiva stider och stadskédrnor. Under
sammanstéllningen av de respondenter som medverkat kunde olika undergrupper
urskiljas och intervjupersonerna delas upp inom ett antal olika kategorier. De kategorier
som ansdgs ldmpliga och som tagits fram var: planeringsorgan, intresse- och
branschorganisationer, fastighetsbolag, byggkoncerner samt arkitektkontor och
konsultbolag. Planeringsorganen representerar dsikter fran frimst kommun och staden
dér intervjustudiens respondenter dr Bjorn Siesjo, Camilla Nyman och Johan
Emanuelsson. Intresse- och branschorganisationer innefattar Cia Vakoufari, Ann-Louise
Hohlfdlt, Ann-Kristin Karlsson, Lars Bern och Magnus Kroon medan fran
fastighetsbolagen har Elisabeth Vansvik, Johan Burell, Anders S6derman och Anna
Denell intervjuats. Den fjarde kategorin dr byggkoncerner dédr foljande respondenter
inkluderas: Henrik Bredenfeldt, Patrik Lund, Kristina Gabrielii och Jonas Skingley. I
studien har dven personer fran arkitektkontor och konsultbolag intervjuats, vilket dr den
femte kategorin, som innefattar Lisa Wistrand och Mia Soderberg.

Anders Soderman, VD Bostads AB Poseidon
Bostads AB Poseidon dr ett kommunalt bostadsbolag i Goteborg som fOrvaltar
hyresritter och kommersiella lokaler (Bostads AB Poseidon, 2013). VD Anders
Soderman intervjuades den 13:e mars i syfte att undersoka hur bolaget ser pé sin roll
inom hallbar stadsutveckling.

Anna Denell, Hallbarhetschef Vasakronan AB

Vasakronan AB ér Sveriges storsta fastighetsbolag som dger och forvaltar kommersiella
fastigheter 1 Stockholm, Uppsala, Goteborg, Malmo och Lund. Fastighetsbestandet
uppgér till 192 fastigheter med det totala marknadsvirdet av 87 miljarder kronor
(Vasakronan AB, 2014). Baserat pd den position Vasakronan har som Sveriges storsta
fastighetsbolag intervjuades Hallbarhetschef Anna Denell i syfte att undersoka
Vasakronans syn pa hallbar stadsutveckling. Intervjun genomférdes som en
videokonferens den 18:e mars.

Ann-Kristin Karlsson, Sweden Green Building Council
Sweden Green Building Council dr en ideell forening som verkar for gront byggande
samt for att utveckla och péverka miljo- och hallbarhetsarbetet i branschen. Foreningen
ar Oppen for alla fOretag och organisationer inom den svenska bygg- och
fastighetssektorn (SGBC a, 2014). Ann-Kristin Karlsson, HCS Manager pd Sweden
Green Building Council, intervjuades den 4:e april i syfte att fA mer kunskap om
héllbarhetscertifiering av stadsdelar, HCS.

Ann-Louise Hohlfilt, Ansvarig Goteborgsplattformen Mistra Urban

Futures
Mistra Urban Futures ar ett internationellt forsknings- och kunskapscentrum som genom
bade teori och praktik verkar for en utveckling géllande kunskapsproduktion for hallbar
stadsutveckling. Goteborgsplattformen bestar utav en samverkan mellan Chalmers
tekniska hogskola, Goteborgsregionens kommunalféorbund GR, Goteborgs stad,
Goteborgs Universitet, IVL Svenska miljoinstitutet, Lansstyrelsen 1 Vistra Gotaland
och Vistra Gotalandsregionen (Mistra Urban Futures, 2014). Ann-Louise Hohlfilt,



ansvarig for Goteborgsplattformen Mistra Urban Futures, intervjuades den 26:e mars i
syfte att undersdka organisationens syn pd héllbar stadsutveckling.

Bjorn Siesjo, Stadsarkitekt Goteborgs stad
I syfte att undersoka kommunens syn pd héllbar stadsutveckling togs beslut om att en
intervju med Goteborgs Stadsarkitekt Bjorn Siesjo skulle vara relevant. Enligt
litteraturen Hallbar stadsutveckling- en politisk handbok fran Sveriges Arkitekter, r
stadsarkitektens sammantagna roll att skapa nya vdrden inom staden men samtidigt
stdlla krav pa att bevara de kvaliteter som redan dr etablerade i stadskdrnan (Ullstad,
2008). Denna beskrivning motiverar valet av att undersdka Bjorn Siesjos syn pé héllbar
stadsutveckling och intervjun genomfordes den 19:e mars.

Camilla Nyman, Vice VD Goéteborg & Co
Goteborg & Co arbetar med att ”genom bred samverkan marknadsfora och utveckla
Goteborg som turist-, mdtes- och evenemangstad” (Goteborg & Co, 2014). Vice VD
Camilla Nyman intervjuades den 14:e april 1 syfte att undersoka organisationens syn pa
héllbar stadsutveckling och hur detta kan uppnas samt Gteborgs dvergripande arbete.

Cia Vakoufari, Ansvarig fastighetsfrigor Innerstaden Giteborg

Innerstaden Goteborg dr en sammanslutning sedan 2005 av  Goteborgs
kopmannaforbund, Fastighetsdgarna Goteborg och Goteborgs stad med Trafikkontoret,
Park och Naturforvaltningen samt Stadsbyggnadskontoret. Visionen dr att genom en
nédra samverkan stirka och utveckla Goteborgs stadskdrna och darmed bidra till stadens
och regionens positiva utveckling (Innerstaden Goteborg, 2014). Cia Vakoufari dr
ansvarig for fastighetsfrdgor pa Innerstaden Goteborg och intervjuades den 25:e mars.
Intervjun genomfordes 1 syfte att belysa framgangsfaktorer gillande héllbar
stadsutveckling for Goteborgs stadskdrna. Intervjun &mnade dven undersoka hur arbetet
inom Goteborgs stadskdrna med sd kallade BIDs, Business Improvement Districts,
genomfors.

Elisabeth Vansvik, Kommunikationsdirektor Wallenstam AB
Fastighetsbolaget Wallenstam AB grundades 1944 och ir idag ett av Goteborgs storsta
fastighetsbolag. Enligt Wallenstams vision arbetar de for att “skapa trygga platser i
omraden som maénniskor vill bo 1, arbeta i och besdka” (Wallenstam, 2014).
Kommunikationsdirektér Elisabeth Vansvik intervjuades den 14:e mars i syfte att
undersoka hur Wallenstam arbetar med héllbar stadsutveckling.

Henrik Bredenfeldt, Fastighetsutvecklare NCC Property

Development AB
NCC ir ett av Nordens ledande bygg- och fastighetsforetag. Enligt NCC:s vision vill de
verka for en héllbar utveckling bade ekonomiskt, socialt och ekologiskt (NCC, 2013).
Henrik Bredenfeldt dr Fastighetsutvecklare pa NCC Property Development AB och
intervjuades 1 syfte att undersoka NCC:s syn pa hallbar stadsutveckling samt hur de
arbetar for att uppnd detta. Intervjun genomfordes den 31:e mars. Tvé intervjuer har
genomforts med NCC, Henrik Bredenfeldt och Patrik Lund, d4 de ansdg att en
komplettering av varandras kompetenser inom omréadet var fordelaktig.

Johan Burell, Projektutvecklare Stena Fastigheter
Stena Fastigheter dr ett utav Sveriges ledande fastighetsbolag och forvaltar bade
bostdder och lokaler i Stockholm, Gé&teborg, Malmd, Lund, Lomma samt Uppsala
(Stena Fastigheter, 2014). Projektutvecklare Johan Burell intervjuades den 28:e mars i
syfte att undersdka hur Stena Fastigheter arbetar med héllbar stadsutveckling.



Johan Emanuelsson, Avdelningschef Strategiavdelningen Malmo Stad
Johan Emanuelsson valdes som respondent i syfte att f& ytterligare en kommuns
perspektiv pa hallbar stadsutveckling. Emanuelsson dr verksam i Malmo stad och har i
sin roll som avdelningschef pa Strategiavdelningen Malmé stad kompetens géllande
héllbar stadsutveckling. Intervjun genomfordes den 14:e april i syfte att ta reda pd hur
arbetet med hallbar stadsutveckling i Malmd genomftrs for att undersoka om det
foreligger skillnader i stddernas uppfattning.

Jonas Skingley, Regionchef Fastighetsutveckling Peab
Peab dr en utav Nordens ledande samhillsbyggare och grundades 1959 (Peab, 2013).
Jonas Skingley, Regionchef for Fastighetsutveckling pa Peab, intervjuades den 27:e
mars tillsammans med Kristina Gabrielii, Miljochef pd Peab, i syfte att undersoka hur
fastighetsutvecklingssidan arbetar med héllbar stadsutveckling.

Kristina Gabrielii, Miljochef Peab
Miljochef Kristina Gabrielii intervjuades i syfte att undersdka hur Peab arbetar gillande
héllbar stadsutveckling. Gabrielii har tidigare arbetat som utvecklingsansvarig pa Peabs
byggverksamhet i véstra Sverige och intervjuades tillsammans med Jonas Skingley den
27:e mars 1 syfte att komplettera varandras kunskaper inom &mnet.

Lars Bern, Processledare for hillbara transport- och energisystem
Business Region Goteborg
Business Region Goteborg dr ett bolag i ndra samarbete med Goteborgs stad och verkar
for att bidra till 1angsiktigt hdllbar tillvixt i Goteborgsregionen (BRG, 2014). Intervjun
genomfordes med Processledare for hallbara transport- och energisystem, Lars Bern,
den 9:e april 1 syfte att belysa héllbar stadsutveckling.

Lisa Wistrand, Specialist pa social hallbarhet White

Arkitektbyrdn White grundades 1951 och é&r engagerade 1 flera svenska
stadsbyggnadsprojekt (White, 2013). Lisa Wistrand har erfarenhet inom stadsutveckling
med inriktning pd den yngre generationens sociala aspekter vid stadsplanering.
Wistrand har tidigare arbetat pa Goteborgs stadsbyggnadskontor och var med och tog
fram delar av Goteborgs Oversiktsplan och har dven utvecklat en social
konsekvensanalys, SKA. Detta motiverar en intervju med Wistrand d& hon innehar
kompetens géllande hallbar stadsutveckling sett ur flera olika perspektiv. Intervjun
genomfordes den 26:e mars.

Magnus Kroon, Utvecklingschef Svensk Handel

Organisationen Svensk Handel arbetar med néringspolitik och arbetsgivarfragor for
Sveriges handelsforetag. Svensk Handel foretrider handeln genom att “informera
politiker, myndigheter och massmedier om handelns utmaningar och forutséttningar”
(Svensk Handel, 2014). Dé studien huvudsakligen behandlar staden, vilken innefattar
flertalet kommersiella verksamheter, ansdgs Utvecklingschef Magnus Kroon relevant att
intervjua gillande relationen mellan héllbar stadsutveckling och den svenska handeln.
Intervjun genomfordes den 13:e mars.

Mia Soderberg, Arkitekt/Ekonom AF Infrastructure AB
AF ir ett ledande teknikkonsultforetag med fokus pa infrastruktur, industri samt energi
och miljo. Enligt foretagets vision ska de bidra till en hallbar utveckling inom omradena
ekonomisk, miljomissig och social paverkan. Bade inom den egna verksamheten men
dven genom att piverka intressenter och resterande delar av samhillet (AF, 2014). Mia
Soderberg dr verksam som Arkitekt och Ekonom pa avdelningen for samhaéllsplanering.
Da Soderbergs examensarbete vid institutionen for arkitektur pa Chalmers tekniska
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hogskola behandlar social hallbarhet och anses inneha relevant information &r
Soderberg en intressant respondent géllande héllbar stadsutveckling. Intervjun
genomfordes den 12:e mars i syfte att behandla dmnet samt att belysa Soderbergs
slutsatser.
Patrik Lund, Fastighetsutvecklare NCC Property Development AB

Patrik Lund intervjuades den 25:e mars i syfte att undersoka NCC:s syn pd héllbar
stadsutveckling samt hur de arbetar med detta inom dess verksamhet. Tva intervjuer
genomfordes med NCC, Henrik Bredenfeldt och Patrik Lund, i syfte att komplettera
varandras kompetenser inom omrédet.

Yngve Karlsson, Grundare och dgare av development partner 09 AB
Development partner dr ’en oberoende aktorer som utvecklar fastigheter och genomfor
projekt for externa kunder, partners och for egen rédkning” (development partner, 2014).
Grundaren Yngve Karlsson har en bakgrund som Arkitekt och intervjuades den 21:e
februari i syfte att diskutera vérdering av fastigheter och utformning av staden ur ett
helhetsperspektiv.

Asa Linder, Head of Research and Valuation Jones Lang LaSalle
Asa Linder, Head of Research and Valuation pd Jones Lang LaSalle Stockholm,
intervjuades den 19:e februari i syfte att skapa en forstéelse for fastighetsvérde och vilka
faktorer som dr av virdepaverkande karaktir.



3 Hallbar stadsutveckling

Foljande kapitel @mnar redogdra for begreppet hallbar stadsutveckling och dess
innebord samt svarigheter. Inledningsvis krdvs en generell forstaelse kring
stadsutveckling och vad denna efterstravar. Malet med stadsutveckling dr att genom
hantering av komplexa system och frigestillningar skapa en langsiktigt héllbar
stadsmiljo. Denna ska vara héllbar bdde ekonomiskt, ekologiskt och socialt. Viktigt att
belysa dr dven att den bebyggda miljon kan utvecklas och att det aterfinns flera
utmaningar géllande stadsutveckling (Boverket a, 2013).

3.1 De tre dimensionerna

Med hallbar stadsutveckling avses en utveckling av stadsmiljon som &r héllbar ur ett
ekologiskt-, ekonomiskt- och socialt perspektiv. 1982 definierade Brundtland-
kommissionen en hallbar utveckling som:

"En utveckling som tillgodoser dagens behov utan att dventyra kommande
generationers mojlighet att tillfredsstdlla sina behov” (FN, 2012).

Denna definition behandlar héllbar utveckling i stort och saledes inte specifikt
stadsutveckling. Ddremot har begreppet blivit vedertaget och applicerbart vid
stadsutveckling for att kunna striiva mot ett gemensamt mal'. Nedan presenteras de tre
olika perspektiven som dr avgorande i stravan mot hallbar stadsutveckling. Utdver dessa
tre perspektiv aterfinns kulturell hdllbarhet inom stadsutveckling (Boverket b, 2011).
Ddremot har studien fokuserat pd de tre mest forekommande perspektiven som
presenteras nedan.

Ekologiskt perspektiv
Det ekologiska perspektivet inom héllbar stadsutveckling syftar till att minska stiders
ekologiska fotavtryck (Centrala Alvstaden, 2014) och innefattar mangt och mycket
gillande jordens ekosystem samt hur skilda processer paverkar denna process (KTH a,
2013). Faktorer som inkluderas i det ekologiska perspektivet dr exempelvis fornyelsebar
energi, ekosystem och ett minskat ekologiskt fotavtryck.

Ekonomiskt perspektiv
Det ekonomiska perspektivet syftar till att skapa ett dynamiskt nérings- och arbetsliv
dir flera olika storlekar pd verksamheter inryms (Centrala Alvstaden, 2014).
Perspektivet riktar sig bland annat mot livscykelkostnader, att frimja ekonomisk tillvéaxt
och ateranvéndning av skilda typer av resurser som illusteraras i figur 1.

Socialt perspektiv
Det sociala perspektivet innebér ett samhille som ar till for samtliga individer och
inkluderar faktorer som exempelvis réttvisa, vilstdnd, rattigheter, makt och
vilbefinnande (Centrala Alvstaden, 2014). Flera indikatorsystem har utvecklats for att
kunna definiera social hdllbarhet dér vilstand och utveckling &r nagra av de faktorer
som mits. Tvd av de mest forekommande systemen dr Milleniemélen och Human
Development Index som innefattar métbara mal gédllande ménskliga réttigheter, hilsa,
vélfard, forvintad livsldngd etc. (KTH b, 2013). Ett analysverktyg som anvinds i
Goteborgs stad dr Social konsekvens analys, SKA-analys, vilket anvdnds som “ett stod
for att sortera och identifiera de viktiga sociala aspekterna for omradet, platsen eller den
lokalisering som planeras”. Arbetsprocessen for en SKA-analys kan delas upp i tre olika

! Bjorn Siesjo (Stadsarkitekt Goteborgs stad) intervjuad 2014-03-19.
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delar som innefattar inventering, &tgidrder samt konsekvenser for att analysen i sin
helhet ska leda till ett s& korrekt resultat som mojligt (Goteborg stad, 2011).

Samspel mellan de tre dimensionerna
I syfte att uppnd hallbarhet inom stadsutveckling krdvs det att projekt planeras och
genomfors pa ett sitt dir samtliga aspekter samspelar'. Nedanstiende illustration har
tagits fram med inspiration fran Tengbom och presenterar olika dimensioner inom
héllbar stadsutveckling och exempel pa aspekter inom respektive perspektiv (Tengbom,
2014).

Fornyelsebar
Ekosystem energi
Minskat
ekologiskt Mangfald
fotavtryck Ekologisk
héllbarhet

Livscykel-
kostnader \ \ Vilmaende

Frimja
ekonomisk
tillvaxt Ekonomisk Social Attraktiv
héllbarhet héllbarhet stadsmiljo
Ateranvindning av Blandning av
skilda typer av anvandnings-
resurser omraden
Afférs- Hallbara
mojligheter transportsystem

Figur 1: De tre dimensionerna

Som tydliggors i figur 1 dterfinns flera olika faktorer inom respektive perspektiv och det
ar forst ndr dessa Overlappar varandra som héllbar stadsutveckling kan uppnés. Fokus
har ddremot under en langre tid legat pa de ekologiska aspekterna eftersom dessa i
storre utstrickning dr métbara. Darmed har dessa fatt storre uppmérksamhet och de
sociala och ekonomiska aspekterna har inte fitt lika stor genomslagskraft. I syfte att
skapa en hallbar stad i det ldngre perspektivet krdvs dock att samtliga aspekter inom
hallbarhet samspelar med varandra®. Ytterligare en aspekt som bor betonas vid arbetet
mot héllbar stadsutveckling dr att héllbarhet inte 4r ndgot slutresultat inom
stadsplanering utan snarare en process (Ullstad, 2008). Detta ar viktigt att betona
eftersom samhéllsplanering innebdr ett kontinuerligt arbete dér flera aktorers
standpunkter och dsikter dr av betydelse for det fortsatta arbetet.

2 Mia Séderberg (Arkitekt/Ekonom AF Infrastructure AB) intervjuad 2014-03-12.
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3.2 Utmaningar

Trots att det finns kunskap inom &@mnet hallbar stadsutveckling &terfinns flera
utmaningar. Boverket dr en av de aktorer som utvérderat hdllbar stadsutveckling och
dess svarigheter och menar pa att det exempelvis handlar om att ’skapa en ekonomisk
tillvaxt, forbattrad livsmiljo i stdderna, varda kulturvirden, fortsitta bygga en god social
sammanhallning 6ver hela landet och virna om naturen med bra balans mellan stad och
land” (Boverket, 2013). 2012 publicerade Delegationen for hallbara stider rapporten 75
hinder for hallbar stadsutveckling dér identifierade svarigheter sammanstéllts. I denna
rapport presenterades svérigheter géllande hallbar stadsutveckling 1 Sverige
(Delegationen for hallbara stdder, 2012). Utdver de svarigheter som identifierats av
Delegationen for héllbara stidder har ytterligare faktorer belysts i andra litterdra kéllor
och presenteras nedan.

3.2.1 Komplexitet

Komplexitet dr en av de svérigheter som dr mest forekommande i litteraturen. Med
komplexitet avses att det i flera fall dr svart att definiera vad som ar héllbart 1 ett
stadsutvecklingsprojekt. Detta har medfort att det dr svart att motivera en investering i
projekt géllande hallbar stadsutveckling eftersom det helt enkelt dr svart att definiera.
Hallbar stadsutveckling anses komplext av flertalet aktdrer och det dr darfor av stor vikt
att redan tidigt i projekt sikerstilla att alla arbetar mot samma mal'. Dirmed skulle en
héllbarhetscertifiering av stadsdelar kunna vara ett effektivt verktyg for att tidigt i
planprocessen kunna skapa ett tydligt tillvigagangssitt’. Hallbarhetscertifiering av
stadsdelar, HCS, ar ett projekt som drivs av Sweden Green Building Council. Projektets
vision dr att skapa en gemensam process som engagerar och leder till héllbar
stadsutveckling (SGBC b, 2013). Samarbetet visar pa att det finns en vilja och ett
engagemang i att verka for hallbar stadsutveckling. Vid en intervju med HCS Manager
Ann-Kristin Karlsson menar hon pa att ett certifieringssystem av stadsdelar kommer ge
de sociala- och ekonomiska dimensionerna lika mycket utrymme som de ekologiska’.
Tidigare har fokus ofta legat pd de ekologiska aspekterna eftersom de &r métbara i storre
utstrdckning och har diarmed getts storre uppméarksamhet. Darfor menar Karlsson att ett
certifieringssystem for stadsdelar dér de tre aspekterna viger lika tungt kommer
mojliggdra en mer rittvis fordelning mellan de tre aspekterna®.

3.2.2 Stuprorstinkande

Aven om hallbar stadsutveckling #r ett vedertaget begrepp finns det fortfarande
meningsskiljaktigheter mellan marknadens olika aktérer. Detta leder till att det blir
svért att skapa en effektiv samverkan i syfte att skapa en vil fungerade stad. Denna
problematik bendmns i litteraturen som stuprorstinkande dir varje enskild aktor
prioriterar sina intressen framfor att se till en helhet for hela staden. Stuprorstdnkande
hindrar utvecklingen av en héllbar stad da det skapar en bristande integrering och
kommunikation mellan bolag vilket i slutindan leder till uppkomst av konflikter istillet
for skapandet av en hallbar stad. Delegationen for héllbara stdder presenterar i sin
rapport att den stuprorsproblematik som bevittnas idag till stor del ar ett resultat av de
planeringsverktyg som togs fram for att underldtta storskaliga bostider under
miljonprogrammens uppbyggnad. De uppgifter som idag utgdr stadsutveckling handlar i

! Asa Linder (Head of Research and Valuation Jones Lang LaSalle) intervjuad 2014-02-
19.

>34 Ann-Kristin Karlsson (HCS Manager Sweden Green Building Council)
telefonintervju 2014-04-04.
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stor grad om att komplettera och justera den befintliga stadsmiljon och dd kridvs nya
verktyg. For att forverkliga visionen om den héllbara staden krévs en helhetssyn och
samverkan till skillnad frdn dagens sektoriserade stuprorstinkande (Delegationen for
héllbara stider, 2012). Dock finns det svarigheter gillande samarbete mellan bolagen da
fastighetsbolag konkurrerar om hyresgéster. Dédremot skulle ett samarbete Over
grinserna kunna leda till ett mer langsiktigt fokus for fastighetsbolagen'.

3.2.3 Samverkan

Eftersom flera aktorers intressen dr av vikt vid héllbar stadsutveckling stélls det krav pa
en samverkan mellan dessa aktorer samtidigt som samspel mellan de olika aspekterna
inom héllbar stadsutveckling krivs (Soderberg, 2012). Fastighetsbolagen spelar i detta
avseende en viktig roll i syfte att skapa en héllbar stadskdrna d& de dger och forvaltar
fastigheter i staden. Aven Delegationen for hallbara stéider betonar vikten av samverkan
for att kunna skapa en hallbar stad. Detta kan darfor anses vara bide en svérighet och en
16sning for att uppnd visionen om en hallbar stad. Svarigheten ligger i att skapa en
effektiv samverkan eftersom majoriteten av de aktdrer som har mojlighet att bidra till en
héllbar stad dr av vinstdrivande karaktér. Dessa aktorer har séledes en fallenhet i att
prioritera sina respektive sirintressen (Delegationen for hallbara stider, 2012).

Under arbetes gang har olika samverkansformer identifierats som exempelvis
Innerstaden Goteborg och Mistra Urban Futures, tva plattformer for samverkan i syfte
att skapa en hallbar och attraktiv stad. Dessa initiativ visar pa att det finns en vilja bland
aktOrer att arbeta mot ett gemensamt mél och att det finns fordelar i att arbeta ver
granserna. Ytterligare samverkansformer som har identifierats i studien &r BIDs,
Business Improvement Districts, ddr fastighetsdgare gir samman och arbetar med
upprustning av ett omrade. Denna samverkansform kommer ursprungligen frdn New
York dér fastighetségare insédg att om de gemensamt kunde ldgga resurser utanfor sina
fastigheter skulle detta bidra till ett hojt fastighetsvirde (NDD, 2014). Detta har dven
aterfunnits 1 Goteborg genom exempelvis Innerstaden Goteborg déir aktorer gétt
samman fOr att skapa en konkurrenskraftig stadskdrna (Innerstaden, 2014).

3.2.4 Bristande incitament for lingsiktigt hillbara beslut

Delegationen for héllbara stdder betonar bristen av tydliga incitament for att fokusera pa
langsiktigt hallbara dtaganden vilket riskerar att skapa ett glapp mellan visioner,
konkreta atgédrder och beslut (Delegationen for hallbara stiader, 2012). Detta visar pa
vikten av att kunna bevisa lonsamhet nédr det giller héllbar stadsutveckling for att
motivera kommersiella fastighetsbolag att investera i olika stadsutvecklingsprojekt.
Fokus har under en ldngre tid legat pa de ekologiska aspekterna inom héllbarhet dér det
ar mojligt att pavisa en lonsamhet med exempelvis livcykelkostnader for en del
materialval (Soderberg, 2012). Ddrmed &r det av stor vikt att kunna skapa liknande
incitament och visa pa lonsamhet gillande de ekonomiska och sociala aspekterna. Ett
helhetsgrepp och systemtinkande &r nodvindigt for att kunna skapa en hallbar stad
(Delegationen for hallbara stader, 2012).

3.2.5 Pavisa lonsamhet

Enligt Mia Séderberg, Arkitekt/Ekonom pa AF Infrastructure, finns det svarigheter i att
visa pa lonsamheten vid investering i social héllbarhet vilket forsvarar beslut som tas
gillande dessa aspekter. Eftersom flertalet aktorer inom samhaéllsplanering och
fastighetsforvaltning dr av vinstdrivande natur innebdr detta att det inte &r av intresse att

! Asa Linder (Head of Research and Valuation Jones Lang LaSalle) intervjuad 2014-02-
19.
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gbra en investering om ingen lonsamhet kan pédvisas (Soderberg, 2012). Héllbarhetschef
Anna Denell pd Vasakronan AB menar pé att det finns svarigheter i att kunna peka pa
hur ett hallbart stadsutvecklingsprojekt kan ha en positiv inverkan pé fastighetsvérdet'.
Detta leder till att det &r svart att visa pa 16nsamheten i olika projekt och ddrmed kunna
presentera de vinster man kan dra utav att investera i olika stadsutvecklingsprojekt.
Svarigheten 1 att kunna pédvisa lonsamhet anses vara en foljd av den komplexitet som
stadsutveckling ofta innebdr. Flera aktorers intressen spelar in samtidigt som hidnsyn
méste tas till den befintliga bebyggelsen och stadsmiljon (Delegationen for hallbara
stider, 2012).

3.2.6 Brist pa fungerande affirsmodeller

For att kunna skapa en hallbar stad dr fungerande affiarsmodeller en forutsittning. Detta
ar nagot som Delegationen for hallbara stider menar dr en bristvara. Vidare betonas att
allt fler aktorer involveras 1 stadsutveckling eftersom de ser affarsmojligheter inom
denna verksamhet. For att kunna skapa den hallbara staden krivs ddremot
affarsmodeller som mojliggér en fordelning av vinster och langsiktiga risker mellan
marknadens alla aktorer. I ett bredare perspektiv skapar dven bristen pa fungerade
affarsmodeller en forsvagad export av den svenska expertisen som aterfinns inom ramen
for hallbar stadsutveckling (Delegationen for hallbara stdder, 2012). BIDs, Business
Improvement District, kan anses vara en form utav affirsmodell da den genom
samverkan skapar en modell for hur fastighetsidgare i ett omrade kan hoja vérdet pa sitt
fastighetsbestand. Modellen innebér att fastighetsidgare i ett omrade betalar en avtalad
summa per kvadratmeter som gar till en gemensam budget for att underhélla och rusta
upp ytorna runt om fastigheterna (NDD, 2014).

3.2.7 Ensidigt och kortsiktigt projektfokus

I fall dér ett kortsiktigt projektfokus tenderar att prioriteras utgors ett hinder for hallbar
stadsutveckling. Detta eftersom ett begrdnsat projekt méste sdttas in i en kontext dé
dessa ingér 1 ett storre system dn vad som inryms i det enskilda projektet. Genom att
exempelvis arbeta med pilotprojekt kan mer uppmaidrksamhet ges till de olika
dimensionerna inom héllbar stadsutveckling och dven skapa inspiration till det fortsatta
arbetet. Samtidigt finns det en risk att arbeta med pilotprojekt da dessa kan tendera att
ha ett begrinsat projektfokus och bidrar siledes inte till den helhet och ldngsiktighet
som efterfragas (Delegationen for héllbara stider, 2012).

3.3 Hillbar stadsutveckling for det kommersiella fastighetsbolaget

Da studien &mnar undersdka 1onsamheten for kommersiella fastighetsbolag att investera
i1 héllbar stadsutveckling dr det essentiellt att beroéra exempel pé atgérder som dr
relevanta sett ur en fastighetsdgares perspektiv. Ett problem inom héllbar
stadsutveckling dr att det idag finns en bristande fOrstaelse samt att fastighetsdgare inte
vill ta ansvar for stadens utveckling vilket kan pdverka den hallbara stadsutvecklingen
negativt (Antoni, Berggren, Kruth, 2012). For att kunna motverka detta hindelseforlopp
ar det viktigt att det finns en fOrstdelse for de utmaningar som en stadskérna star infor
samt ett engagemang for dess utveckling.

Faktorer som anses vara av virde och ddrmed vara en fordelaktig investering i strivan
mot héllbar stadsutveckling dr exempelvis atgdrder som bidrar till ett dkat kassaflode
for fastighetsbolagen. Detta inkluderar exempelvis étgidrder som leder till okad
efterfragan pé lokaler, farre vakanser och 6kad acceptans for hogre hyresséttningar. For
att uppnd dessa positiva effekter for ett fastighetsbolag krivs en forstielse for hur en

! Anna Denell (Hallbarhetschef Vasakronan AB) videokonferens 2014-03-18.
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hallbar stad skapas. Yngve Karlsson', dgare och grundare av development partner 09
AB, menar att det blivit allt mer forekommande att fastighetsidgare inte avgrénsar sitt
héllbarhetsarbete till de specifika fastigheterna utan studerar dven vad som kan goras i
det gemensamma gaturummet. Atgéirder inom héllbar stadsutveckling som kan vara av
relevans for ett kommersiellt fastighetsbolag dr exempelvis fOrbittrade
kommunikationsméjligheter och ett attraktivt gaturum. Okade kommunikations-
mojligheter kan leda till ett 6kat flode av minniskor vilket innebdr en marknad for
verksamhetsetableringar i omrédet och 6kar darmed efterfrdgan pa lokaler. Ett attraktivt
gaturum relaterar till den milj6 som finns runt platsen och att den uppfyller ett av
stadens syften, ndmligen att vara en plats dir méinniskor kan triffas och mdtas. Genom
att investera i en trivsam miljo och i ett gaturum som motsvarar detta kan framgang och
tillvixt for sévil stad som fastighetsdgare uppnds (Antoni, Berggren, Kruth, 2012).

" Yngve Karlsson (development partner 09 AB) intervjuad 2014-02-21.
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4 Vardeteori och lonsamhet

Inom fastighetsbranschen ér fastighetsvdrde en central del i det dagliga arbetet. Detta
medfor att det dr av intresse for fastighetsbolag att veta vilka faktorer som paverkar
vérdet och vilka dtgérder som kan vidtas i syfte att hoja detta. Det finns olika typer av
fastighetsvdrden vilket innebér att det &r olika faktorer och parametrar som spelar roll
beroende pa vilket typ av virdeteori som studeras. En gemensam faktor for samtliga
projekt som genomfors dr ddremot att det ska vara intressant for fastighetsbolag att
investera i projektet (Lind, 2012). I foljande kapitel presenteras den vérdeteori som
ligger till grund for studien géllande om det dr I6nsamt for fastighetsbolag att investera i
héllbar stadsutveckling. Vidare redogors kortfattat for de lonsamhetskalkyler som
utretts 1 studien for att i kapitel 6 undersdoka om det med hjélp utav dessa ar mojligt att
pavisa lonsambhet.

4.1 Marknadsviarde

Ett viarde som é&r av relevans for fastighetsbolag &r marknadsvardet som avser det mest
sannolika priset pa en fastighet om den liaggs ut for forsdljning pd marknaden idag
(Lind, 2012). Ar 2005 #ndrades redovisningsreglerna for borsnoterade foretag, IAS 40,
vilket innebér att dessa méste redovisa samtliga tillgdngar till aktuella marknadsvérden.
For fastighetsbolag har detta inneburit att marknadsvérdet blivit intressant dven om
deras priméra uppgift inte ar att kopa eller sdlja fastigheter (André, Pettersson, 2007).
For att illustrera marknadsvérdet visas nedan en normalférdelningskurva for det mest
sannolika priset pa en fastighet.

SANNOLIKHET
A MEST SANNOLIKT PRIS
T

PRIS

Figur 2: Normalfordelningskurva (Lantmiteri & Miiklarsamfundet, 2010)

Vid berdkning av marknadsvirde studeras intdkter och kostnader som divideras med ett
avkastningskrav vilket resulterar i ett marknadsvdrde. Genom att Oka intékterna
samtidigt som kostnaderna minskas leder detta till ett hogre marknadsvérde. Daremot
innebdr en investering alltid en kostnad vilket medfor att det &r av stor vikt att kunna
visa pd lonsamhet gillande de investeringar som genomfors. Genom att investera i
forbattringsatgarder gillande de faktorer som paverkar virdet kan fastighetsbolag hoja
marknadsvirdet pa sina fastigheter. Enligt Asa Linder', Head of Research and Valuation
pad Jones Lang LaSalle, och Karlsson® &r det av stor vikt att studera de tvi

! Asa Linder (Head of Research and Valuation Jones Lang LaSalle) intervjuad 2014-02-
19.
* Yngve Karlsson (development partner 09 AB) intervjuad 2014-02-21.
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huvudparametrarna inom marknadsvirde, intékter och kostnader, for att undersoka vilka
atgdrder som kan vidtas 1 syfte att hoja marknadsvérdet. En aktér menar pa att en aspekt
som kan minska kostnadsposten dr exempelvis energieffektiviserade atgérder och en
atgdrd som kan Oka intdktssidan &r minskade vakanser.

En fastighets marknadsvdrde kan péverkas av ett flertal faktorer och Hans Lind,
professor inom fastigheter och byggande pd KTH, menar att marknadsvérdet paverkas
av dess omgivning. Exempelvis kan okad attraktivitet av ett omrdade bidra till ett hojt
marknadsvirde samtidigt som 6kat buller kan paverka marknadsvirdet negativt. Aven
ekonomiska kriser kan innebéra ett sénkt marknadsvérde eftersom detta skapar ett ligre
driftnetto, skillnaden mellan hyresintékter och driftunderhéllskostnader per kvm och ér,
samt ett hojt risktilligg vilket kan leda till 6kade avkastningskrav (Lind, 2012). For
fastighetsbolag dr det essentiellt att studera huruvida investeringar paverkar
fastigheternas marknadsvérde, vilket gor det intressant att studera vilken paverkan olika
projekt kan ha pa den individuella fastigheten'.

4.2 Lonsamhet och dess kalkyler

I samtliga projekt som genomfors méste det finnas en ekonomisk badrighet, att agera
héllbart &r ocksd att ta ekonomiskt ansvar, det vill sdga att halla sin verksamhet
ekonomiskt livskraftig over tid>. Darav ar det av stor vikt att rikna pa lonsamhet med
hjélp av diverse kalkyler for att skapa sig en tydlig bild gédllande den ekonomiska
aspekten 1 samtliga projekt (Lind, 2012). Lonsamheten kan beddmas med hjilp av olika
kalkyler och nedan presenteras de kalkyler som forfattarna valt att utreda géllande
mdjligheten att pavisa l6nsambhet.

4.2.1 Foretagsekonomisk lonsamhetskalkyl

Lonsamhetskalkyler bendmns ofta som investeringskalkyler d4 de @mnar undersdka om
en investering kommer ge avkastning i framtiden. Lind menar att det finns ett antal
grundldggande faktorer som har en inverkan géllande kalkylens resultat (Lind, 2012);

Hur stort ar investeringsbeloppet?

Hur stora hyresintikter kan projektet ge?

Hur stora blir de framtida drift- och underhallskostnaderna?
Hansyn till projektets restvirde”.

O O O O

De fyra grundliggande faktorer som Lind ndmner behandlar huvudsakligen
investeringar i den berdrda fastigheten och sdledes inte dess omgivning. Diaremot skulle
en investering kunna leda till en 6kad attraktivitet i ett omrade och didrmed oka
hyresintdkterna pa lang sikt. Detta &r inte ndgonting som kan genomforas under en kort
tidsperiod da hyresavtalen utgdr ett hinder for en omstéllning géllande dess
hyressittning”.

4.2.2 Sambhiillsekonomisk lonsamhetskalkyl

Den samhillsekonomiska kalkylen syftar till att ”i pengar forsoka méita alla de
konsekvenser som en investering ger upphov till” (Lind, 2012). Enligt Lind aterfinns
fyra steg 1 en samhéllsekonomisk kalkyl. Se figur nedan:

! Asa Linder (Head of Research and Valuation Jones Lang LaSalle) intervjuad 2014-02-
19.

% Anna Denell (Hallbarhetschef Vasakronan AB) videokonferens 2014-03-18.

? Yngve Karlsson (development partner 09 AB) intervjuad 2014-02-21.
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Identifiera alternativ

Identifiera typer av effekter

Mita i "naturliga" enheter

Virdera i pengar

Figur 3: Steg i en samhiillsekonomisk kalkyl (Lind, 2012)

Svarigheter 1 en samhéllsekonomisk kalkyl dr att identifiera vilka effekter som den
faktiska investeringen ger upphov till. Genom att rusta upp ett omrade och gora det mer
attraktivt dr en mdjlig effekt att det blir mer trivsamt att vistas i omrédet. Daremot finns
det svarigheter i att visa pa hur detta kan omvirderas till kronor'. Projekt dir en
samhillsekonomisk kalkyl nyttjas kan exempelvis vara vid utredning géllande framtida
atgdrder som beror trafiksdkerheten 1 ett omrade, nyttan av olika tidsbesparingar inom
samhillet som exempelvis nya kommunikationsmdjligheter samt undersékning av hur
en viss atgird péaverkar folkhilsan (Séderberg, 2012). Aven om den
samhiéllsekonomiska kalkylen d&mnar undersoka om det &r ekonomiskt for samhillet i
stort att genomfora ett visst projekt kan det vara intressant att studera denna kalkyl d&
ett hdllbart samhélle dr av intresse for en fastighetsdgare. Detta eftersom en attraktiv
stad skapar forutsittningar for att verksamheter ska vilja etablera sig vilket dirmed kan
leda till en 6kad efterfragan pa verksamhetslokaler (Glaeser, 2012).

! Mia Soderberg (Arkitekt/Ekonom AF Infrastructure AB) intervjuad 2014-03-12.
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S Aktorers perspektiv pa hillbar stadsutveckling

Foljande kapitel behandlar olika aktdrer och intressenters perspektiv géllande héllbar
stadsutveckling. Samtliga intervjuer har genomforts 1 syfte att undersoka vad olika
aktorer och intressenter som var relevanta for studien prioriterar vid héllbar
stadsutveckling samt vad som krdvs for att uppnd detta. Vidare har intervjustudien
genomforts 1 syfte att skapa en 6kad forstéelse for &mnet och belysa intressanta aspekter
gillande dess komplexitet. Den kunskapsinhdmtning som intervjustudien bidragit till
har legat till grund for de slutsatser och resultat som arbetet mynnat ut i.
Intervjumaterial aterfinns i bilaga I.

5.1 Aktorers definition av hillbar stadsutveckling

I den intervjustudie som genomforts med utvalda respondenter pdvisades
meningsskiljaktigheter géllande definitionen av héllbar stadsutveckling. Flertalet
respondenter menar pa att det &dr latt att fastna i de olika dimensionerna inom héllbar
utveckling: ekologisk-, ekonomisk- och social hallbarhet. Ddremot &r det av stor vikt att
dessa dimensioner samverkar och det ar nédr dessa ges likvirdig uppméarksamhet som
héllbarhet inom stadsutveckling kan uppnds. Bjorn Siesjo, Stadsarkitekt for Goteborgs
stad, menar att det finns en risk 1 att utga fran ett begrepp som faststélldes pa 80-talet,
det vill sdga Brundtlandkommissionens definition, och att det istéllet krdvs ett
framtagande av en mer aktuell definition'. Vidare menar Siesjo att hallbar
stadsutveckling bor syfta till att skapa en stad som fungerar dven for kommande
generationer, ndgot som dven Brundtlandkommissionen betonar i sin definition. Denell
beskriver att héllbar stadsutveckling innebér en fysisk stad som tillgodoser manniskors
och samhéilletsé behov utan att det blir ndgon negativ paverkan pé naturen och ekologin

runt omkring””.

Fastighetsutvecklare Henrik Bredenfeldt pA NCC menar pa att varje projekt maste bidra
med nagot till staden for att utvecklingen ska kunna vara hallbar. For att kunna skapa en
héllbar stad maste varje enskilt projekt bidra med nagot och di kan de tre
dimensionerna inom hallbar utveckling vara fordelaktiga att utga fran’. Vidare menar
Utvecklingschef Magnus Kroon pd Svensk Handel att det &r svart att finna nigon
specifik definition av héllbar stadsutveckling men att det pd nigot sétt handlar om en
helhetssyn utifran ekologiskt-, ekonomiskt- och socialt perspektiv. Kroon belyser dven
att det handlar mycket om att med hjdlp av kunskap och samverkan skapa en okad
kvalité for invanarna i den berdrda staden®. En aktor betonar att det ir viktigt att inse
ansvaret gentemot kommande generationer samt att det finns en risk inom
fastighetsbranschen att titta for snidvt och att det &r viktigt med diskussioner géllande
hallbarheten i ett ldngre perspektiv.

”En stad ska fungera strukturellt for att stotta ett beteende som &r héllbart och funkar

ekonomiskt, miljomassigt och socialt.” — Lisa Wistrand

Lisa Wistrand, Specialist inom social héllbarhet pd White, menar att staden ska
utformas pa ett sitt som maojliggdr for invanarna att leva hallbart’. Detta innebir att

! Bjorn Siesjo (Stadsarkitekt Goteborgs stad) intervjuad 2014-03-19.

* Anna Denell (Hallbarhetschef Vasakronan AB) videokonferens 2014-03-18.

? Henrik Bredenfeldt (Fastighetsutvecklare NCC Property Development AB) intervjuad
2014-03-31.

* Magnus Kroon (Utvecklingschef Svensk Handel) intervjuad 2014-03-13.

> Lisa Wistrand (Specialist pa social hallbarhet White) intervjuad 2014-03-26.
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segregationsproblematiken maéste fa storre utrymme i stadsutvecklingsdebatten eftersom
integration &r en viktig del av den sociala héllbarheten. Vidare menar Regionchef inom
fastighetsutveckling Jonas Skingley pa Peab Goteborg att en kontinuerlig utvirdering
mellan olika alternativ dr nodvéndigt for att kunna skapa en héllbar stad'.

“Ett kinnetecken for ett bra stadsutvecklingsprojekt dr nir man inte gar den enklaste
védgen fram utan man stéller sig frdgan hela tiden, vad &r alternativet? Man kan inte
utreda allt men att man identifierar de saker som pagar och paverkar ndrmiljén och

den berorda byggnaden.” — Jonas Skingley

Detta visar pa hindret som stuprorstankandet utgor och att fastighetsbolag méste sétta in
sina fastigheter i ett sammanhang for att kunna skapa en stadsutveckling som ir av
héllbar karaktér.

5.2 Exempel gillande héllbar stadsutveckling

I den intervjustudie som har genomforts har respondenterna tagit stillning till en friga
gillande exempel péd héllbar stadsutveckling. Da dmnet i sig dr véldigt stort och
komplext kan det underldtta att se till exempel géllande &mnet for att kunna
astadkomma forbattringar i framtiden. Dock har flera av respondenterna klargjort att det
ar svért att nimna exempel inom dmnet. Bade Denell* och Bredenfeldt’ haller med om
att det 1 dagens samhélle dr véldigt f4 projekt som kan anges som exempel.

”Det finns {4 stadsutvecklingsprojekt av den karaktiren med stort inslag av
kommersiella fastigheter. De stora utvecklingsomraden de senaste 15-20 aren 1
Sverige har haft tyngdpunkt pa bostadsutveckling.” — Anna Denell

”Jattesvart, ofta efterfrdgar man detta men det finns véldigt fa.” —
Henrik Bredenfeldt

D4 det i nuldget aterfinns fi projekt som kan anses vara exempel pd vil genomford
héllbar stadsutveckling kan det vara en svérighet att arbeta mot detta da det inte finns
ndgra referensobjekt. Om bolag végar satsa och ta steget kan bdde foretag savél som
stdder hamna i framkant inom &mnet och skapa en forutsittning for fler projekt att bli
framgangsrika. Enligt Patrik Lund, Fastighetsutvecklare pd NCC, kan Goteborg eller en
annan stad genom att arbeta med den hallbara stadsutvecklingen skapa forutsittningar
for att inta en ledande position inom dmnet"*.

”Det finns inga som 1 nuldget dr duktiga pa att marknadsfora sig som en stad med
hallbar stadsutveckling... Det finns sdkert stdder som &r langt gdngna men det finns
andd en mojlighet att ta en ledande position i Goteborg om man samsas pd ett bra
sitt.” — Patrik Lund

! Jonas Skingley (Regionschef Fastighetsutveckling Peab) intervjuad 2014-03-27.

* Anna Denell (Hallbarhetschef Vasakronan AB) videokonferens 2014-03-18.

? Henrik Bredenfeldt (Fastighetsutvecklare NCC Property Development AB) intervjuad
2014-03-31.

* Patrik Lund (Fastighetsutvecklare NCC Property Development AB) intervjuad 2014-
03-25.
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Trots att flertalet respondenter betonar att det finns fa projekt eller néstintill inga inom
omrddet hallbar stadsutveckling har exempel som Vancouver, Melbourne och
Kopenhamn lyfts fram som alternativ till hdllbara stdder. Bland annat Wistrand ndmner
dessa stiader som forebilder inom branschen'.

”Vancouver har varit en stad man vallfardat till, &ven Melbourne. Déar handlar det
vildigt mycket om att fa ut livet pa gatorna. Aven Kopenhamn 4r en forebild pa
manga olika sitt. Finns minga exempel fran det lilla till det stora.” — Lisa Wistrand

For att kunna uppnd en héllbar stad och lyckade projekt kan ovan ndmnda exempel
anvindas i utvecklingsprocessen och i arbetet mot hallbar stadsutveckling. Trots att
processen kan anses komplicerad och inte greppbar géller det att borja ndgonstans och
viga satsa dven om inte arbetet och problemet géllande héllbar stadsutveckling kan
16sas pd en dag. Enligt Siesjo kan arbetet paborjas pad en mindre niva for att sedan
utveckla det med staden utifran de forutsittningar som skapas”.

”Kan gora det pd ganska liten niva, maste inte handla om nya stadsdelar.”
— Bjorn Siesjo

Flertalet aktorer papekar att Vancouver dr en av de stidder och exempel som lyckats vil
med utvecklingen och strdvan mot hdllbar stadsutveckling. I flera av intervjuerna
framgick det dven att Vancouvers framgéng till stor del forklaras med att de var vardar
for Olympiska spelen 2010. Det skapade en drivkraft att vaga satsa och starta ndgot nytt
och ddrmed paborja arbetet mot héllbar stadsutveckling. Genom att skapa en stad dir
fokus har legat pé skickliga losningar kring kollektiv- samt cykeltrafik och inte géllande
bilkérning har Vancouver fétt en betydande och ledande roll inom héllbar stads-
utveckling. Exempel pa detta arbete dr att det byggts 245 km cykelvigar, vilket gjort att
det inte satsats lika mycket pa bilen som det sjdlvklara transportmedlet. Ytterligare en
atgdrd &r att de har malsittning om att staden och dess invénare &r 2020 ska resa minst
50 procent med hjilp av cykel alternativt kollektivtrafik (WWF a, 2014). Staden har
dven valt att arbeta l&ngsiktigt och arbeta med 10sningar som kan gynna en stad dven i
framtiden (Casserlov, 2013). Vancouvers arbete for héllbar stadsutveckling har lett till
att de under 2013 blev utndmnda till Global Earth Hour Capital 2013 av WWF {or deras
“innovativa klimatitgirder och engagemang for att skapa en héllbar och attraktiv
stadsmiljo for invanarna” (WWF a, 2014). Staden ansigs dven vara vérldsledande inom
klimatsmart stadsutveckling. Vancouvers satsning visar pa att det finns utrymme och
mdjligheter att utveckla en stad som inte bara &r fordelaktig ur ett hallbarhetsperspektiv
utan dven att det bidrar till en positiv uppmirksamhet i vriga delar av vérlden. Flertalet
av intervjurespondenterna belyste att det underldttar med en drivkraft for att uppna mél
kring en utvecklad och hallbar stad.

”Vancouver samlade sig runt ett OS och dir vet vi att evenemangens kraft 1 att
samlas ar véldigt stor.” — Camilla Nyman

Genom att en stad kan arbeta mot ett evenemang skapas en mdjlighet och drivkraft att
arbeta mot nya mal och mot héllbar stadsutveckling. Det skapas dven en mdjlighet att
marknadsfora sig 1 detta arbete (Delegationen for héllbara stéder, 2012). Detta tros dven

' Lisa Wistrand (Specialist pa social hallbarhet White) intervjuad 2014-03-26.
* Bjorn Siesjo (Stadsarkitekt Goteborgs stad) intervijuad 2014-03-19.
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vara en av anledningarna till varfér Vancouver har lyckats med sitt arbete. For att en
stad ska kunna lyckas kan ett evenemang krdvas och i Goteborg satsas det idag kring
arbetet med Goteborg 2021 vilket dr aret da Goteborg firar 400 &r som stad. Goteborg
2021 &r en arbetsmodell som é&r framtagen av Goteborg & Co pa uppdrag av
kommunstyrelsen och dr en plan for firandet av Goteborgs 400-arsjubileum som stad
men ocksé en arbetsprocess som stottar vigen mot 2021 (Goteborg 2021, 2014). Genom
att anvédnda sig utav denna modell och arbeta med det som ett evenemang som ska
samla och marknadsfora staden 1 sitt arbete har Goteborg mojlighet att skapa fordelar i
arbetet mot att nd samt vara en forebild inom héllbar stadsutveckling. Genom att
anvinda ett evenemang och dess kraft som en fordel i strdvan mot héllbar
stadsutveckling kan arbetet underléttas vilket flera inom branschen har pdpekat.

”Jag tror att man behdver sddana verktyg och evenemang kan hjilpa till att skapa
den gemensamma maélbild alla kan samlas kring.”— Camilla Nyman

Darfor ar det av stor vikt att Goteborg som stad och dess aktorer enas och anvédnder
mdjligheten med 2021 att viga satsa pa att bli ledande inom omradet. Aven andra stider
bor ta tillféllet 1 akt att arbeta mot hallbar stadsutveckling med hjélp utav ett evenemang
vilket dven Bredenfeldt betonar.

”Det ar lattare om det finns en drivkraft for att nd en hallbar stad.” — Henrik
Bredenfeldt

5.3 Uppna héllbar stadsutveckling

Som ndmnts tidigare dr hallbarhet inget slutresultat inom stadsplanering utan snarare en
process (Ullstad, 2008). Detta dr ndgot som aterfinns i flera litterdra kéllor och ar dven
nagot som flera respondenter betonar. Hallbar stadsutveckling ska inte anses vara ett
mél utan snarare en arbetsprocess. En process dér fokus ligger pé att samtlig utveckling
av staden ska ske pd ett héllbart sdtt och bidra till att skapa attraktiva och héllbara
miljoer. For att kunna genomfora hallbar stadsutveckling kridvs samverkan (Soderberg
2012). Detta ar dven nagot som har lyfts fram vid flertalet intervjuer som har legat till
grund for studiens resultat.

”Jag tror att det krdvs samverkan for de ganger da det blir riktigt bra dr ndr man far
en niara samverkan med kommunen och att man kan gora ett atagande tillsammans.”
— Elisabeth Vansvik

Vi ar manga olika experter pé olika saker och dd maste vi hitta sitt att samverka pa
nya sitt och hitta nya samarbeten och se det gemensamma ansvaret for hallbar
stadsutveckling.” — Lisa Wistrand

”Det kravs en vildigt bred kunskap tror jag, att man forsoker forsta de situationer
som dr och att man lyssnar pa varandra men ocksa kanske tar vissa steg som ibland
inte dr givna. Man maste ocksa ta stillning for att komma dit.” — Johan Burell

Aven Siesjo betonar vikten av samverkan i syfte att uppna hallbar stadsutveckling och
menar pa att det ar nddvéndigt. Vidare menar Siesjo att det dr av stor vikt med modiga
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initiativ dér staden vagar prova nya sitt i processen att skapa en hallbar stad'. Detta ar
ndgot som flertalet andra aktorer lyfter fram.

Utdver vikten av samverkan i syfte att uppna hallbar stadsutveckling har kunskap och
respekt for varandra lyfts fram av en del respondenter.

”Samarbete tror jag ir en av de viktigaste bitarna. Sen krivs det givetvis kompetens,
det krévs kanske inte minst formégan att samverka mellan olika
kompetensomraden.” — Kristina Gabrielii

”Samverkan, kunskap och forstaelse for varandra.” — Magnus Kroon

Kroon menar pa att det utdver samverkan krdvs kunskap men dven forstéelse for
varandra. Samtliga aktorer vill bidra till ett hallbart samhélle men olika aktorer har olika
satt att uppnd detta. Didrmed &r det av stor betydelse att aktorer har en forstielse for
varandras stdndpunkter och intressen for att tillsammans kunna skapa en samverkan
som bygger pa kunskap. Vidare ndmner Kroon BIDs, Business Improvement Districts,
som ett verktyg i syfte att skapa attraktiva stadsmiljoer. Denna metod bygger i stort sett
pa att fastighetsdgare gir ihop och betalar en summa per kvadratmeter som gér till att
gora utrymmet mellan fastigheterna mer attraktivt. Detta leder i det l&nga loppet till ett
mer attraktivt omrdde att vistas i vilket dr av intresse for bade staden men dven
fastighetsidgarna som skulle kunna fa en ldgre vakansgrad i sina fastigheter. Ett uttryck
som forekommer i samband med BIDs é&r uttrycket att fastighetsdgarna ”puts in cents
and picks out dollars™*. En variant av BIDs anvinds i Goteborg dir Innerstaden har en
ledande roll. Dock finns det inte i samma utstrickning som i New York dér begreppet
myntades under 80-talet (NDD, 2014).

Karlsson pa Sweden Green Building Council, menar pd att hallbarhetscertifiering av
stadsdelar kan vara fordelaktigt i syfte att skapa hallbar stadsutveckling. Under 2014
arbetar SGBC med att utveckla en svensk version av BREEAM Communities som
kommer vara anpassad efter svenska forutsittningar och forhdllanden (SGBC c, 2014).
BREEAM Communities dr ursprungligen en brittisk metod som syftar till att forbéttra,
méta och certifiera aspekter inom héllbar stadsutveckling (BREEAM Communities,
2014). Karlsson menar att en certifiering skapar en tydligare struktur for att f med olika
aspekter inom hallbar stadsutveckling’. Genom att redan i tidiga skeden samordna
samtliga aspekter effektiviseras hallbarhetsarbetet och skapar dven ett systematiskt
arbetssdtt gillande uppfoljning av de tre dimensionerna. Vidare kan certifiering
motverka det sa kallade stuprorstinkandet eftersom en samverkan mellan aktorerna i
projektet blir nddvéndig. Daremot kan det finnas svérigheter i att visa pa 16nsamheten
for fastighetsbolagen 1 att genomfora en certifiering eftersom det inte genomforts ndgon
forskning géllande detta. En respondent menar att kritik kan rikas mot certifiering av
stadsdelar eftersom det kan finnas en Overtro géllande den positiva inverkan som en
certifiering kan &stadkomma gillande Okad attraktivitet men &ven lonsamheten for
fastighetsbolag. Det kommer @ven vara av intresse att i tidiga skeden dela upp
kostnaden for certifieringen bland samtliga berdrda parter for att inte belasta en enskild
aktor.

! Bjorn Siesjo (Stadsarkitekt Goteborgs stad) intervjuad 2014-03-19.

* Magnus Kroon (Utvecklingschef Svensk Handel) intervjuad 2014-03-13.

? Ann-Kristin Karlsson (HCS Manager Sweden Green Building Council) telefoninterviu
2014-04-04.
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5.4 Utmaningar ur aktorers perspektiv

De respondenter som medverkat i intervjustudien menar pa att det finns flera
svérigheter gdllande héllbar stadsutveckling. Den stdrsta svarigheten som flertalet
aktOrer betonar ligger i att definiera hallbar stadsutveckling eftersom det anses vara ett
komplext och otydligt system (Delegationen for hallbara stider, 2012). En aktdr menar
att nar nagot upplevs som komplext dr det vanligt att forsoka strukturera for att fa ndgon
typ av bild dver systemet men detta innebdr dven en risk. Respondenten forklarar detta
med att det finns en risk att forenkla ndgot som faktiskt dr komplext vilket kan leda till
en brist gillande helhetsgreppet. Svéarigheten men dven nyckeln ligger i att lyckas fa
med sig helheten men att kunna agera i olika delar.

Ytterligare en stor svérighet som flera aktorer belyser dr att samtliga projekt som
genomfors maste ha en ekonomisk bérighet for att vara mojliga att genomfora. Sedan
2011 é&r det inte endast privata bolag som mdste kunna visa pa ekonomisk barighet for
att genomfora projekt utan detta géller numera dven for kommunala bostadsbolag som
méste ha marknadsmaéssig avkastning (Soderberg, 2012). Detta leder till en begransning
1 de projekt och atgarder som skulle vara intressanta ur ett stadsutvecklingsperspektiv.

”De ekonomiska forutsattningarna ar alltid en svarighet, viktigt att hitta modeller sa
det blir ett incitament for alla att gora sitt. For det dr nog sa det maste vara att alla far
gora sin del.” — Elisabeth Vansvik

Vi gor jattemycket men finns det ingen ekonomi i det sa faller det ju oftast anda.
Manga génger giller det att fa med ekonomin och fa tillbaka sin investering. Det &r
nog den stora svarigheten. Sen sé géller det dven att prioritera och hitta drivkrafter i

det och varfor man ska gora det sa det inte bara blir en massa snack.” — Henrik
Bredenfeldt

Négra respondenter i intervjustudien menar att en svarighet &r olika aktorers
investeringshorisont, det vill séga att aktorer investerar i olika tidsperspektiv. En del
aktorer arbetar kontinuerligt med att producera nya fastigheter for att sedan dga det sjalv
och tenderar da att premiera en del atgiarder fore andra i byggnaden. I dessa fall ar det
dven vanligt att studera ndromradet i samspel med andra aktdrer och hur detta skulle
kunna forbéttras. Andra aktorer som kanske har for avsikt att sdlja sitt objekt har
sannolikt agendor som styr &t andra hdll. Ddremot menar en annan respondent att &ven
om ett bolag har en kort investeringshorisont dr det av stor vikt att arbeta med hallbarhet
eftersom ett misslyckat projekt kan skada bolagets anseende inom branschen och for
potentiella framtida kunder och intressenter. Aven om samtliga intressenter menar att
héllbarhet dr ndgot de strdvar mot utgor de olika investeringshorisonterna ett hinder for
den hallbara staden (Delegationen for héllbara stider, 2012).

Utover de ekonomiska svarigheter och begransningar som tagits upp géillande hallbar
stadsutveckling menar Kroon pd att en stor svérighet dr de olika aktdrernas asikter och
sdrintressen'.

”Jag tror det ar forstaelsen for varandra, att de gar i konflikt med varandra eller att
man har sé helt vitt skilda &sikter pd hur man ska nd malen ibland.” — Magnus Kroon

'Magnus Kroon (Utvecklingschef Svensk Handel) intervjuad 2014-03-13.
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Som Kroon ndmner &r det av stor vikt att forstd varandras intressen och stdndpunkter i
olika fragor for att kunna komma fram till ndgon konkret 16sning'. Som néimnts tidigare
finns det en risk att stuprdrstinkande leder till konflikter vid nya stadsutvecklings-
projekt och att detta riskerar att himma en potentiell positiv utveckling. Aven hir spelar
vikten av samverkan en stor roll eftersom det dr ndgonting som krdvs for att kunna
skapa en hallbar stad. I staden inryms flera olika aktorer men dven olika typer av
ménniskor vilket medfor att olika intressen méste kompromissa for att skapa ndgonting
héllbart. Ett exempel pd samverkan mellan flera aktorer dr Innerstaden Goteborg dir
flera verksamheter samverkar for att skapa en attraktiv stadskdrna som sétter Goteborgs
stad pd kartan (Innerstaden, 2014). I litteraturen Utveckla din stad- en handbok for
stader med ambitioner nimns att det krivs en stark stadskdrna for att locka ménniskor
till en viss region vilket visar pad betydelsen av att aktorer gdr samman och arbetar mot
en gemensam vision (Antoni, Berggren, Kruth, 2012).

5.5 Ansvarsfordelning mellan aktorer

I storre komplexa system kan det vara betydelsefullt med en tydlig ansvarsfordelning
men dven att ndgon part tar en ledande roll. Pa sd sétt kan arbetet och ansvaret tydligare
struktureras och ddrmed skapa en mer effektiv process dir samtliga aktorer arbetar mot
ett gemensamt mal och inom samma ramar (Delegationen for héllbara stider, 2012). D4
flertalet respondenter menar pa att hallbar stadsutveckling &r svért att definiera och
ddrmed anses komplext stilldes en frdga géllande ansvarsfordelning mellan olika
aktorer. Nar ansvarsfordelning diskuteras menar ndgra av respondenterna att kommunen
maste sitta ramverket for hur hallbar stadsutveckling ska genomforas.

”Alla aktorer maste vara med. Kommunen, staden maste ga fore och sétta malen och
nivéerna. Det gor vi 1 for liten utstrackning 1 G6teborg faktiskt.” — Bjorn Siesjo

”Kommunen har ett stdrre ansvar, vore klokt att agera mer som en samlande kraft.
Men man saknar resurser och kompetens till det.” — Ann-Louise Hohlfilt

”Det maste ndstan vara kommunerna, det 4r de som har mdjligheten att genom sitt
planmonopol att sitta ramar for vad man ska gora.” — Anna Denell

Béde Siesjo’, Hohlfilt’ och Denell* menar att kommunen har det storsta ansvaret men
samtidigt att alla aktorer maste gora sin del. Eftersom kommunen har mdjligheten att ta
beslut gdllande hur marken i staden ska nyttjas har de ett stdrre ansvar men dven
mdjligheter 1 att arbeta for en hallbar stad. Andra aktérer menar att det dr ett helt
fordelat ansvar mellan samtliga aktorer inom branschen.

”Béde stat, kommun och fastighetsbolag méste engagera sig men dven andra
aktorer.”- Elisabeth Vansvik

”Alla har sin roll, sin roll i laget, att man tar fram spegeln och tittar.” — Magnus
Kroon

! Magnus Kroon (Utvecklingschef Svensk Handel) intervjuad 2014-03-13.

* Bjorn Siesjo (Stadsarkitekt Goteborgs stad) intervijuad 2014-03-19.

? Ann-Louise Hohlfilt (Ansvarig Goteborgsplattformen Mistra Urban Futures)
intervjuad 2014-03-26.

* Anna Denell (Hallbarhetschef Vasakronan AB) videokonferens 2014-03-18.
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En respondent menar att det &r ett delat ansvar om man ser till helheten vilket skapar en
risk fOr att ingen upplever ndgot direkt ansvar. En respondent i intervjustudien berdttar
om ett citat som visar pad svérigheterna i att motivera den individuella fastighetsédgaren
att arbeta for en hallbar utveckling av staden i sin helhet.

”Jag dger endast den hér fastigheten, hur ska jag kunna 16sa G6teborgs
segregationsproblematik?” — Anonym kélla

Ovanstdende citat pekar pd en del av problematiken som ligger till grund for studien.
Det vill séga bristen av pavisade incitament och 16nsamhet for fastighetsdgare i att
investera i héllbar stadsutveckling, ndgot som &ven Delegationen for hallbara stdder
menar dr en bristvara (Delegationen for héllbara stdder, 2012). Vidare menar Skingley
att ingen aktor har mojlighet att ensam skapa hallbar stadsutveckling'.

Vi maste forstd varandra och prata battre om saker och ting. Det krévs en béttre
forstaelse och en battre samverkan och diskutera saker och ting. Det &r ingen av de
olika aktorerna som kan 16sa den hér fragan ensam.” — Jonas Skingley

En aktdr menar péd att samtliga aktorer bér sitt individuella ansvar men att de som
besitter storst pdverkan och inflytande ar politikerna och de styrande beslutsfattarna. En
aktor menar diremot att de krav som kommunen stéller gillande exempelvis
markanvisningar inte stidller speciellt utmanande krav pd de olika aktdrerna eftersom
bolag inom branschen redan har kommit ldngre 1 sitt héllbarhetsarbete. Vidare betonar
aktoren istéllet att ansvaret och mdjligheten till att skapa héllbar stadsutveckling ligger
pa fastighetsdgarna och utvecklarna i staden.

5.6 Faktorer av visentlig betydelse

For att f4 en djupare forstaelse inom dmnet héllbar stadsutveckling har faktorer som &r
av relevans identifierats. De faktorer som belystes under intervjuerna ir respondenternas
egna reflektioner géllande @mnet. En presentation samt spridningen mellan de olika
faktorerna presenteras nedan.

! Jonas Skingley (Regionschef Fastighetsutveckling Peab) intervjuad 2014-03-27.
25



Faktorer gillande hallbar stadsutveckling

Samverkan & forstaelse for olika perspektiv
Innehall, stadsrummet, moéte & interaktion
Bil, trafik

Kunskap

Blandstad, blandning av levnadssétt & struktur
Ansvar for mix, inkluderande & social aspekt
Bygga miljomaissigt ritt, miljofragor

Skala & tidsperspektiv

Tillganglighet

Krav & normer, markanvisningar
Systemperspektiv géllande energi

Fokus kring 6gonhdojd, levande entréplan

Ekonomi

Figur 4: Faktorer av visentlig betydelse

Som tidigare har belysts &r dmnet héllbar stadsutveckling komplext och é&ven
svirdefinierat. Nér respondenterna fick besvara fragan angdende faktorer som &r viktiga
att prioritera vid héllbar stadsutveckling var det flera utav undersdkningens
respondenter som belyste svarigheten att enbart visa pa ett eller ett par omrdden som é&r
viktiga att prioritera. Enligt bland andra Kristina Gabrielii, Miljochef pé Peab, ir en av
svérigheterna 1 att skapa en héllbar stad att flera olika aspekter och omraden maéste ges
lika stor uppmérksamhet'.

”Det dr svart att plocka ut ett viktigt enskilt omrade.” — Kristina Gabrielii

Dock finns det flertalet faktorer som kan vara sérskilt viktiga att prioritera i arbetet mot
en héllbar stad. I unders6kningen har flertalet faktorer belysts och i tabellen ovan har 13
olika faktorer hamtats frn de intervjuer som genomforts och dessa presenteras nedan.

Samverkan och forstaelse for olika perspektiv
Innehall, stadsrummet, mote och interaktion

Bil, trafik

Kunskap

Blandstad, blandning av levnadssétt och struktur
Ansvar for mix, inkluderande och social aspekt
Bygga miljomissigt ritt, miljofragor

Skala och tidsperspektiv (1angsiktighet)
Tillgénglighet

Krav och normer, markanvisningar

O OO OO0 OO OO0 O0

! Kristina Gabrielii (Miljéchef Peab) intervjuad 2014-03-27.
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o Systemperspektiv géllande energi
o Fokus kring 6gonhéjd, levande entréplan
o Ekonomi

De frimsta omrddena som respondenterna anser dr viktiga att prioritera dr samverkan,
innehdll, stadsrummets mdte och interaktion, kunskap, bil och trafik samt blandstad,
blandning av levnadssitt och struktur.

En prioritering som flertalet aktdrer framhévt &r att det maste till en samverkan och
samordning mellan aktorer for att kunna fOrstd och fortsdtta utvecklingen av den
héllbara staden.

”Jag tror att man behover samverka mer, hitta samverkansmodeller samt att forsta
strukturer och roller battre.” - Ann-Louise Hohlfilt

Ytterligare en faktor som anses vara viktig att prioritera i strivan mot héllbar
stadsutveckling &r innehallet i staden, stadsrummet samt mdojligheter for mdte och
interaktion. Enligt Denell dr det av stor vikt att titta pd innehallet i staden dé& det som ar
ritt innehdll pa en viss plats kan bli helt fel innehall i ett annat omrade'. Kunskap &r
annu en faktor som flera av intressenterna uttryckte var av vésentlig betydelse. For att
kunna skapa hallbar stadsutveckling ar det av stor vikt att ha kunskap om @mnet och vad
som krivs for att uppna detta, vilket flera aktorer betonar.

En friga som vanligen diskuteras dr gdllande det ekologiska fotavtrycket och de
atgdrder som krévs for att minska detta. I dagens samhaélle dr urbanisering ett stindigt
diskuterat dmne da det dr inom staden de flesta av dagens héllbarhetsutmaningar kan
urskiljas. Utsldpp inom stader utgdr dver 70 procent av de globala koldioxidutsldppen
vilket dr tdrande pa jordens resurser (WWF b, 2014). I den intervjustudie som
genomfordes framkom det att flera intressenter lade stor vikt vid &mnet bil och trafik
och dess planering samt hur invénare transporterar och forflyttar sig inom staden.

”En faktor som jag tror ar jétteviktig for att man ska lyckas uppna hallbar
stadsutveckling ar kollektivtrafiklosningar, att man bygger en stad som gor att man
enkelt kan ta sig.” — Camilla Nyman

”Maéste fundera 6ver vad man kan gora for att fa den bédsta transporteffektiviteten av
ménniskor och varor. Det dr en mycket viktig faktor i strdvan mot héllbar
stadsutveckling.” — Anna Denell

Den sista av de faktorer som framkom som ett av de frimsta omrddena under
intervjustudien var blandstad, blandning av levnadssitt och struktur dédr respondenter
belyste att det dr viktigt att strukturera ett omride dar hdnsyn tas till att skapa blandning
av aktiviteter i omrddet. I omrdden med huvudsakligen kommersiella fastigheter finns
det en risk att omrddet blir 6dsligt och tomt efter de tider dé lokalerna har stiangt. Enligt
Lars Bern pa Business Region Goteborg kan det vara en fordel ur ett
trygghetsperspektiv, dels for kommersiella lokaler men ocksa for omrédet, att skapa en
uppblandad stadskirna dir ménniskor rér sig i ett omrade under stora delar av dygnet”.

! Anna Denell (Hallbarhetschef Vasakronan AB) videokonferens 2014-03-18.
* Lars Bern (Processledare for hillbara transporter och energisystem, Business Region
Goteborg) intervjuad 2014-04-09.
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”For att kunna uppné héllbar stadsutveckling dr det viktigt att tinka blandstad och
inte bara i gronomrdden mellan ytorna utan att dven tdnka byggnad for byggnad.” —
Lars Bern

5.7 Hallbar stadsutveckling sett till viirde och l6nsamhet

Syftet med studien har varit att forsoka visa pa om hallbar stadsutveckling kan bidra till
ett hojt fastighetsvérde. I de intervjuer som genomforts har detta diskuterats och flertalet
aspekter har belysts. Nar respondenterna fick besvara fragan om hallbar stadsutveckling
kan ha en positiv inverkan pé fastighetsvirdet aterfanns en genomgiende dvertygelse
om detta.

”Absolut, definitivt, helt och hallet!”— Bjorn Siesjo

”Ett omrade som dr byggt pa ett hallbart sitt och &r socialt attraktivt och som ar
byggt med bra kvalité och langsiktighet i tanken adr mer vért.” — Elisabeth Vansvik

”Absolut, helt 6vertygad om detta. Héllbar stadsutveckling kan skapa ett hojt
fastighetsvarde eftersom det gor omradet mer attraktivt.” — Ann-Kristin Karlsson

Aven om flertalet av respondenterna menar pa att hallbar stadsutveckling har en positiv
inverkan pd fastighetsviardet har dven tveksamheter gillande denna hypotes belysts.
Denell belyste att det frimst dr hallbar stadsutveckling i omraden som idag kanske inte
ar fullt si attraktiva som kan ha en positiv inverkan pa fastighetsvirdet'. Med detta
menar Denell att hallbar stadsutveckling i ett omrdde som redan anses attraktivt inte far
lika stor genomslagskraft pa fastighetsvirdet som en insats skulle kunna fa i ett mindre
attraktivt omrade. Déremot dr det av stor vikt att vidmakthélla de virden som redan
existerar i ett attraktivt omrade.

”Alla fastighetségare har ett ansvar att inte bara se till sina egna fastigheter utan vilja
vara med och péverka stadens attraktivitet.” — Lisa Wistrand

Wistrand menar att det dr av stor vikt att fastighetsdgare dr delaktiga i att utforma en
attraktiv stad’. Genom att fastighetsigare tittar utanfor sina fastigheter och undersoker
vad som kan goras for att skapa en mer attraktiv miljo kan detta stirka vérdet pa
fastighetsbestdnden. Detta dr ndgot som har blivit allt mer forekommande idag da
fastighetsbolag har insett vikten av att sétta sina fastigheter i en kontext”.

Tidigare studier har genomforts géllande huruvida aktorer kan visa pd ldnsamhet vid
investeringar i de sociala aspekterna inom héllbar stadsutveckling. Slutsatserna fran
dessa studier var att trots svarigheten att med exakthet kunna peka pé storleken av
lonsamhet som blivit resultatet av en investering dr det mojligt att se att det finns en
lonsamhet att investera i social héllbarhet (Soderberg, 2012). I takt med att SGBC
utvecklar en svensk version av BREEAM Communities kommer det troligtvis bli

! Anna Denell (Hallbarhetschef Vasakronan AB) videokonferens 2014-03-18.
* Lisa Wistrand (Specialist pa social hallbarhet White) intervjuad 2014-03-26.
? Yngve Karlsson (development partner 09 AB) intervjuad 2014-02-21.
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enklare att med hjélp utav olika indikatorer visa pa hur hallbar stadsutveckling kan vara
av 16nsam karaktir gillande de sociala- och ekonomiska aspekterna'.

En viktig aspekt att belysa gillande dmnet och 16nsamhet ar att det kridvs handling for
att skapa vérde. Detta dr nagot som belystes vid ett foredrag under Business Arena
Goteborg den 8:e april.

”Virde skapas inte av sig sjdlv utan av aktorer pd marknaden. Intressenter som
skapar vdrde.” — Anonym kiélla

! Ann-Kristin Karlsson (HCS Manager Sweden Green Building Council) telefonintervju
2014-04-04.
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6 Resultat och analys

I foljande kapitel presenteras studiens resultat. Inledningsvis presenteras forfattarnas
fortydligande av héllbar stadsutveckling som baserats pa litteratur samt genomford
intervjustudie for att reducera &mnets komplexitet. Vidare utreds de 16nsamhetskalkyler
som presenterades i kapitel 4 for att undersoka om det &r mdjligt att med hjdlp av dessa
pavisa lonsamhet for kommersiella fastighetsbolag att investera 1 hallbar
stadsutveckling.

6.1 Forfattarnas fortydligande av héllbar stadsutveckling

Med utgangspunkt i tidigare kapitel samt genomford intervjustudie har &mnet héllbar
stadsutveckling och dess komplexitet identifierats. Flertalet av de respondenter som
intervjuats har klargjort att det i nuldget dr svért att finna en specifik definition inom
dmnet och att det ddrmed finns en efterfrigan pa detta. For att underlétta studiens
utredning géllande vérde och lonsamhet samt for att inom branschen skapa en
gemensam bild géllande hallbar stadsutveckling har studien resulterat i framtagandet av
ett fortydligande inom @mnet.

”Svarigheten ligger 1 att det dr svart att definiera och att det 4r komplext och inte s&
tydligt men alla vet att det ar viktigt.” — Lisa Wistrand

Eftersom det i dagsldget inte finns nagon tillrickligt tydlig och klar definition och dmnet
anses vara ett komplext och otydligt system kan detta leda till att det dr svart att frimja
héllbar stadsutveckling. For att mdjliggora ett fortydligande av héllbar stadsutveckling
har frimst frdgorna i intervjustudien géllande vilka faktorer som &r av visentlig
betydelse och vilka svérigheter som finns med att uppna héllbar stadsutveckling belysts,
se bilaga I. Vidare har dven vedertagna definitioner beaktats. Tidigare forskning kring
dmnet och vad flertalet experter brukar utgd fran ndr héllbar stadsutveckling diskuteras
ar definitionen av begreppet hallbar utveckling som togs fram av Brundtland-
kommissionen. Ett komplement till denna definition 4r att de ekonomiska, sociala och
ekologiska dimensionerna ska stddja varandra i strivan mot en hallbar utveckling
(Regeringskansliet, 2014). Det finns flertalet exempel pa att de tre olika perspektiven
spelar stor roll for utvecklingen av staden.

”Det ar en helhetssyn utifran ett ekonomiskt, socialt- och ekologiskt perspektiv. Det
ar jattekomplicerat och det bygger vildigt mycket pa kunskap, samverkan och att
skapa en okad kvalité for manniskorna som bor dér. Livskvalité d& har man lyckats.”
— Magnus Kroon

”En stad ska fungera strukturellt for att stotta ett beteende som &r hallbart och funkar
ekonomiskt, miljoméssigt och socialt.” — Lisa Wistrand

Under en lingre tid har den ekologiska dimensionen varit i fokus eftersom den i storre
utstrdckning varit métbar. Under intervjustudien har flertalet aktérer dock betonat vikten
av de tva andra perspektiven, det ekonomiska och sociala, samt att dessa bor ges lika
stor uppmérksamhet. En respondent fran studien ndmner bland annat att det ar forst da
som ett riktigt dtagande géillande héllbarheten kan genomforas.
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”Desto mer utvecklad diskussionen blir sé inser man att det grona och det ekologiska
ar en viktig bestdndsdel men det ekonomiska och det sociala perspektiven dr minst
lika viktiga. Dem &r oftast svarare att hantera, men det &r forst nér vi far kraft i alla

tre som vi de facto jobbar med héllbarhetsfragan.” — Anonym kélla

Ytterligare en aspekt som har diskuterats &r att staden ska utvecklas pd ett sétt som gor
att flera typer av verksamheter kan verka inom omrédet men dven att minniskor kan
trivas och vara en del av staden i den milj6 som skapas.

”Hallbar stadsutveckling for mig ar en blandning av olika typer av verksamheter
som kan samsas och leva i ett gaturum. Sa en blandning av olika verksamheter men
dar fokus ligger pa att skapa en social miljo dar manniskor kan trivas och leva och
bo men dven jobba och ga och besdka.” — Patrik Lund

Utifrdn de olika respondenternas svar samt det vedertagna begreppet for hallbar
utveckling har studien resulterat i foljande fortydligande av begreppet:

[ strdvan mot hdllbar stadsutveckling dr det av stor vikt att ta hdnsyn till och viga
samman de sociala, ekonomiska och ekologiska aspekterna for alla individer i
sambhdillet savdl nu som i framtiden.”

Inledningen av frasen som lyder "I strdvan mot” motiveras med att héllbar
stadsutveckling inte dr en slutdestination utan snarare en kontinuerlig process som
innebdr en stindig utveckling och forbattring utav staden. “Hdnsyn till och vdga
samman de sociala, ekonomiska och ekologiska aspekterna” har huvudsakligen
inhdmtats fran Brundtlandkommisionens definition gillande héllbar utveckling men
dven frin den intervjustudie som genomforts. Skillnaden i detta fortydligande av héllbar
stadsutveckling dr déremot vikten av en sammanvigning av samtliga aspekter. Vidare
innebédr “for alla individer i samhdillet” att en hillbar stad betyder en stadsmiljo dir
samtliga av samhéllets individer inryms och blir en sjdlvklar del utav staden. ”Savdl nu
som i framtiden” stér for vikten av att en stad inte enbart ska planeras i det langa
perspektivet utan dven att den ska vara attraktiv for dagens invanare. Ddremot kravs ett
langt planeringsperspektiv for att den héllbara stadsutvecklingen ska vara en
kontinuerlig process och inte en slutdestination. Sammantaget handlar hallbar
stadsutveckling om att héllbart utveckla staden samt att de atgérder som genomfors ar
héllbara idag sdvil som i framtiden.

6.2 Hallbar stadsutveckling sett till virde

Som presenterats i tidigare kapitel dr intervjuade respondenter dverens om att héllbar
stadsutveckling kan ha en positiv inverkan pa fastighetsvérdet. Detta eftersom hallbar
stadsutveckling bidrar till att skapa en attraktiv stad dir ménniskor vill vistas och dér
verksamheter ser affarsmojligheter. Genom skapandet av en attraktiv stad dér
verksamheter vill etableras skapas dven en efterfrdgan pa verksamhetslokaler. Diaremot
menar en del respondenter att utveckling av redan attraktiva omraden inte har en lika
stor inverkan pa fastighetsvdrdet som en investering i ett omrdde med utvecklings-
potential skulle kunna ha.

Ett exempel inom ekologisk héllbarhet som skulle kunna ha en paverkan péd
marknadsvirdet &r miljocertifiering av en fastighet. Detta innebdr exempelvis
energieffektiviserande atgdrder vilket inte bara gynnar de ekologiska aspekterna utan
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dven det ekonomiska perspektivet dd detta leder till ldgre driftkostnader.
Miljocertifierade byggnader innebédr dessutom att de byggnader som uppfors far en
langre livslingd och ddrmed dven ldngre avskrivningstider vilket dr fordelaktigt ur ett
fastighetsekonomiskt ~perspektiv'. Flertalet fastighetsbolag anvinder sig utav
miljocertifiering av sina fastigheter och har pd sé sitt skapat sig en hallbarhetsprofil
gillande detta. Aven om det kan finnas svarigheter i att pavisa en miljocertifierings
direkta inverkan pd marknadsvérdet menar en respondent att det kan vara svért att silja
en fastighet som inte dr miljocertifierad. For forvaltande bolag som inte har for avsikt
att sdlja av sina fastigheter finns det ddremot flera incitament i att certifiera sina
byggnader eftersom detta kan ha en positiv inverkan pa driftkostnaderna. Det finns dven
flera hyresgister och verksamheter som idag efterfrdgar lokaler i certifierade byggnader
vilket bidrar till att skapa incitament for att certifiera sina fastigheter”.

6.3 Ar det mojligt att pavisa lonsamhet med presenterade kalkyler?

D4 studien @mnar undersdka om det dr mojligt att pavisa 1onsamhet for kommersiella
fastighetsbolag att investera i héllbar stadsutveckling har de 16nsamhetskalkyler som
presenterats 1 kapitel 4 utvédrderats utifrdn hallbar stadsutveckling. Denna utredning
presenteras nedan.

6.3.1 Foretagsekonomisk kalkyl

Enligt den foretagsekonomiska kalkylen &r det av intresse att undersoka pa vilket sétt en
investering kan ge avkastning i framtiden (Lind, 2012). Genom att studera de
grundldggande faktorerna som inkluderas i en foretagsekonomisk kalkyl sett till hallbar
stadsutveckling kan det utredas om lonsamhet dr mdjligt att pavisa med hjdlp utav
denna metod. D4 flertalet av de intervjuade respondenterna betonar vikten av att
samtliga projekt som genomfors maste ha en ekonomisk béarighet 4r det nddvéndigt att
under projekteringsfasen undersbka om en investering &r lonsam. D& hallbar
stadsutveckling syftar till att skapa en héllbar stad som é&r attraktiv badde idag och i
framtiden dr det av stor vikt att samtliga aspekter samverkar. Dé studien har anvint ett
helhetsgrepp pd d&mnet har den foretagsekonomiska kalkylen valts att dven den studeras
i ett helhetsperspektiv. Darmed undersoks om det &r mojligt att pdvisa 1onsamhet for det
kommersiella fastighetsbolaget i att vara delaktiga i skapandet av en hallbar stad.

D4 utgdngspunkten i utredningen dr géillande héllbar stadsutveckling i dess helhet har
analysen gillande den foretagsekonomiska kalkylen och lonsamhetsbedomning utgétt
ifrdn detta. Diarmed identifieras en del svarigheter utifrdin de grundlidggande faktorer
som Lind menar har en inverkan pd den foretagsekonomiska lonsamhetskalkylen.
Inledningsvis menar Lind att det krdvs ett uppskattat investeringsbelopp vilket i detta
fall innebér en svérighet géllande att med exakthet veta vilka summor som krivs for att
skapa en hallbar stad. Det skulle istdllet krdvas ett avgransat projekt for att kunna
identifiera storleken péd investeringen. Dessutom innebédr hallbar stadsutveckling en
helhetssyn dér flertalet aktorer méste samverka vilket innebédr svérigheter for den
individuella fastighetsdgaren att se dennes del i detta komplexa system. Vidare menar
Lind att det krdvs en berékning géllande hur en investering kan paverka hyressittningen
i framtiden (Lind, 2012). Eftersom en attraktiv stad skapar en efterfrigan pé lokaler da
verksamheter vill etablera sig, kan det antas att detta genererar i en positiv inverkan pa
hyressittningen. Daremot finns det svérigheter i att uppskatta storleken pa den inverkan
som detta kan ha pa hyresséttningen av en kommersiell fastighet eller lokal. Det

! Asa Linder (Head of Research and Valuation Jones Lang LaSalle) intervjuad 2014-02-
19.
* Anna Denell (Hallbarhetschef Vasakronan AB) videokonferens 2014-03-18.
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foreligger dven svarigheter att med ett helhetsgrepp identifiera framtida drift- och
underhéllskostnader dé& dessa specificeras beroende pa konkreta atgérder.

Genom att analysera de grundliggande faktorerna i en foretagsekonomisk kalkyl
identifieras den svarighet som dven tidigare genomforda studier visat pd, ndmligen att
pavisa den 16nsamhet som aktorer dr dvertygade om. En anledning till detta anses vara
att det dr svart att identifiera effekter som en viss investering kan ténkas ge upphov till
for den individuelle fastighetsdgaren. Dessutom &r dmnet hallbar stadsutveckling ett
brett begrepp som omfattar samtliga aspekter inom den hallbara staden vilket kan leda
till en svérighet att inrymma samtliga faktorer i den provade kalkylen. Daremot kan det
antas att en héllbar stad &r en forutsittning for att det dverhuvudtaget ska finns nagon
mdjlighet for ett fastighetsbolag att bedriva sin verksamhet. Detta da en ohallbar stad
skulle innebidra en stadsmilj6 ddr ménniskor varken vill bo eller arbeta vilket resulterar i
att det inte finns ndgon lonsamhet for néringsidkare att bedriva verksamhet i den
berdrda staden. Darmed styrks den Gvertygelse som éterfinns inom branschen och som
fortydligades i genomford intervjustudie, att héllbar stadsutveckling har en positiv
inverkan pa fastighetsvirdet.

Sammantaget visar utredningen att det foreligger svarigheter att med utgéngspunkt i en
foretagsekonomisk kalkyl pavisa lonsamhet for ett kommersiellt fastighetsbolag att
investera 1 hallbar stadsutveckling. Anledningen till detta &r att &mnet utgdr ett
komplext system och att det ddrmed finns svérigheter i att urskilja specifika kostnader
och effekter som kan tdnkas uppkomma. Dirmed motiveras fortsatt forskning kring
dmnet dir exempelvis referensprojekt skulle skapa ett incitament for den kommersiella
fastighetségaren att arbeta med héllbar stadsutveckling.

6.3.2 Sambhillsekonomisk kalkyl

Den samhaéllsekonomiska kalkylen &r frimst forekommande vid storre offentliga projekt
som exempelvis anliggning av nya kommunikationsférbindelser (Lind, 2012). Da
héllbar stadsutveckling involverar projekt av olika storlek innebdr detta att en
samhillsekonomisk kalkyl skulle kunna appliceras pa& storre omfattande
stadsutvecklings atgdrder. For att mojliggora en analys av hallbar stadsutveckling sett ur
ett samhillsekonomiskt perspektiv fors ett resonemang géllande arbetet i att skapa en
héllbar stad for alla individer 1 samhéllet. Genom att applicera en samhéllsekonomisk
kalkyl pé hallbar stadsutveckling identifieras &n en gang den komplexitet som dmnet
medfor.

Enligt Lind inleds en samhéllsekonomisk kalkyl med att studera vilka alternativ som ar
mdjliga att genomfora (Lind, 2012). I fall ddr en hallbar stad &r det som efterstrdvas
finns det flertalet alternativ som mdojligtvis skulle vara intressanta och fordelaktiga att
genomfora. Ddaremot krdvs ett specifikt d&ndamél for att kunna identifiera relevanta
atgdrder och alternativ. Detta innebér att det skulle krdvas ett specifikt omrdde inom
staden eller en viss effekt som efterstravas for att konkretisera och identifiera relevanta
alternativ. Vidare menar Lind att mgjliga effekter som en konsekvens av identifierade
alternativ ska utredas vilket &r en svarighet for kalkylen eftersom det dven i detta fall
skulle krivas ett specifikt omrade for att mojliggora en konkretisering av en viss atgérd.
Aven om en samhillsekonomisk kalkyl genomfdrs pa ett specifikt projekt foreligger
svérigheter i att veta vilka direkta och indirekta effekter som en dtgird kan frambringa.
Eftersom det i sin tur innebér en svarighet och ett kritiskt moment 1 studien leder det till
svérigheter i att mita effekter 1 “naturliga enheter”.
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Sammantaget dr det troligt att det med hjilp utav en samhillsekonomisk kalkyl &r
mdjligt att pavisa en lIonsamhet géllande investering 1 att skapa en héllbar stad. Daremot
foreligger flera svarigheter 1 att inom kalkylens ramar identifiera faktiska atgdrder samt
att virdesitta dessa pd ett korrekt sétt. Dessutom innebdr 16nsamheten troligtvis framst
en investering for staden i stort men dven 1 det ldngre perspektivet for den individuelle
fastighetsdgaren. Till foljd utav hallbar stadsutveckling skapas mervérden for staden i
stort som framkommit i genomford intervjustudie. Exempel pd mervdrden som
framkom var ekonomisk tillvixt, dkade arbetstillfillen samt minskad miljopaverkan.
Déarmed skulle detta indirekt kunna leda till positiva effekter for en fastighetsdgare om
en stad anses mer attraktiv da det skapar en storre efterfrdgan pa kommersiella lokaler
till f61jd utav en positiv 0kning av verksamhetsetableringar i omradet. Detta bidrar i sin
tur till ekonomisk tillvixt i det berorda omradet vilket adr fordelaktigt sett ur ett
samhiéllsekonomiskt perspektiv.

Genom att skapa en héllbar stad skapas forutsittningar for positiva virden som gynnar
staden 1 stort sdvil som det kommersiella fastighetsbolagets verksamhet. Da studien har
anvént ett helhetsgrepp gillande héllbar stadsutveckling har detta utgjort ett hinder for
en samhéllsekonomisk kalkyl d& detta skapar svérigheter i att identifiera de atgdrder
som krédvs for att skapa en héllbar stad. Vidare innebir detta dessutom svarigheter 1 att
identifiera de effekter som dessa atgédrder ger upphov till. Ddrmed motiveras fortsatta
studier inom dmnet for att tydliggora den 16nsamhet som aktdrer inom branschen dr
overtygade om.

6.3.3 Sammanfattning lonsamhet

Utredningen av de tvéd presenterade kalkylerna pekar pd att det finns svarigheter 1 att
pavisa lonsamhet med utgdngspunkt i dessa metoder. En svarighet ligger i att identifiera
vilka effekter som en individuell investering kan ge upphov till men dven i att virdera
positiva effekter. Aven om det finns svérigheter i att visa pa Iénsamhet &r en motivering
for fastighetsbolag att investera i héllbar stadsutveckling att det pa 1dng sikt kan skapa
flera ekonomiska virden. Exempelvis kan en attraktiv stadskdrna bidra till langre
genomsnittlig uthyrningstid av lokaler vilket skapar férre vakanser och ligre kostnader'.
Ytterligare motivering att investera i hallbar stadsutveckling ur ett fastighetsbolags
perspektiv dr grundtanken om att attraktiva stider lockar till sig begavade méinniskor
som 1 sin tur lockar till sig l6nsamma foretag (Antoni, Berggren, Kruth, 2012). Detta
kan pé sé sitt bidra till en attraktiv stad dér foretag viljer att etablera sig och didrmed
bidra till stadens sévdl som de kommersiella fastighetsbolagens ekonomiska tillvéxt.
Dessutom visar genomford intervjustudie pa en Overtygelse bland aktorer att hdllbar
stadsutveckling har en positiv inverkan pa fastighetsvirdet.

6.4 Investeringshjulet

Utifran genomford litteratur- samt intervjustudie har ett resonemang klargjorts gillande
héllbar stadsutveckling och dess inverkan p4 marknadsvirdet. Aven om det identifierats
svérigheter géllande utvdrderade kalkyler har resonemang framkommit under
intervjustudien som styrker teorin om att hallbar stadsutveckling dr av lonsam karaktar.
Detta har resulterat i en konceptmodell som illustrerar det resonemang som menar att
attraktiva stdder lockar till sig intelligenta ménniskor som leder till att verksamheter vill
etablera sig i staden. Exempelvis har respondenter belyst att attraktiva omréden kan leda
till en storre efterfrdgan pé lokaler vilket for fastighetsbolagen innebér att en hogre hyra
kan tas samt en minskad risk for vakanser. Detta skapar en ekonomisk héllbarhet vilket

! Asa Linder (Head of Research and Valuation Jones Lang LaSalle) intervjuad 2014-02-
19.
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ar av intresse for kommersiella fastighetsbolag. Utifran detta resonemang har forfattarna
tagit fram en konceptmodell som valts att bendmnas investeringshjulet, se figur 5.
Denna modell tydliggor vad investering i héllbar stadsutveckling kan resultera i sett ur
ett fastighetsekonomiskt perspektiv. Investeringshjulet behandlar kommersiella lokaler
och beror séledes inte bostadsmarknaden.

Investering i
hallbar
stadsutveckling

Attraktiv
marknadsvérde stadskérna

Hbjda hyror och Okat flode av
okad efterfragan ménniskor

Okad
verksamhets-

etablering

Figur 5: Investeringshjulet

Investeringshjulet askadliggdr vad en investering i hallbar stadsutveckling skulle kunna
innebdra for marknadsvérdet pd en fastighet. Denna modell dr en konceptmodell och
beror sdledes ett forenklat scenario dir en vél genomford investering resulterar i ett hojt
marknadsvirde. Modellen grundas i teorin om att ett attraktivt omrade ddr ménniskor
vill bo, vistas och arbeta skapar en 6kad efterfragan pd lokaler som ddrmed mojliggdr en
acceptans av hojd hyresséttning. Dessutom kan 6kad efterfrdgan bidra till farre vakanser
vilket dr fordelaktigt ur ett forvaltande fastighetsbolags perspektiv da en uppsidgning
innebdr merkostnader for fastighetsbolaget som exempelvis anpassning for en ny
hyresgést och upprittande av hyreskontrakt etcetera. Hallbar stadsutveckling dr en
stindig process vilket dven investeringshjulet kan anses vara. Da ett eventuellt hojt
marknadsviarde har wuppndtts kan ytterligare investeringar géllande héllbar
stadsutveckling genomforas och dédrmed pdbdrjas en ny process i det kontinuerliga
stadsutvecklingsarbetet sdvil som i investeringshjulet.

Utifrén investeringshjulet kan flertalet vdrden skapas som kan vara av positiv karaktér
for sévil det kommersiella fastighetsbolaget som samhéllet i stort. Detta har dven
belysts i den genomforda intervjustudien. Genom att skapa en attraktiv stadskdrna som
leder till ett 6kat flode av madnniskor och 6kad verksamhetsetablering kan detta bidra till
den ekonomiska tillvixten som ingér i den ekonomiska héllbarheten. Dessutom innebar
okad verksamhetsetablering fler arbetstillfdllen som &ven detta bidrar till ekonomisk
tillvixt och har positiv inverkan for samhillet i stort. Vidare bidrar den héllbara
stadsutvecklingen till en minskad miljopéverkan vilket innefattas i den ekologiska
hallbarheten.

Kritik kan diremot riktas mot denna konceptmodell dd det finns fallgropar i att
genomfora hyreshdjningar eftersom detta kan ha en inverkan pa vilka verksamheter som
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har mojlighet att etablera sig i ett omrade. Ytterligare kritik som kan riktas mot
modellen &r att den enbart visar pa faktorer som en investering i hallbar stadsutveckling
kan medfora och dr sdledes inte ett métinstrument. Med tanke pé att det finns en stravan
efter att skapa en hallbar stad kan det diarmed anses relevant att anvdnda sig av
individuellt reglerade hyresavtal beroende pé vilken verksamhet som onskar etablera sig
i ett visst omrade'. Ytterligare negativa effekter vid hogt satta hyror till f6ljd av en
attraktiv stadsmiljo &r den segregation som kan tdnkas uppkomma vilket ddrmed
motverkar den socialt hallbara staden. Segregation kan uppkomma till f61jd utav att de
verksamheter som har mojlighet att etablera sig endast anses attrahera en viss del av
stadens invénare. En aktor menar att detta riskerar att medverka till segregation
eftersom det i sin tur kan paverka vilka ménniskor som véljer att rora sig i omrédet.
Eftersom en hallbar stad endast kan skapas om samtliga aspekter inom héllbarhet
uppfylls dr det darfor av stor vikt att kommersiella fastighetsbolag sitter sina fastigheter
1 en storre kontext.

Sammantaget visar investeringshjulet pa det resonemang som identifierats géllande
héllbar stadsutveckling och dess inverkan péd fastighetsvirdet. Konceptmodellen
grundas pa resonemang som framkommit under genomf6rd intervjustudie samt
inhdmtad litteratur och bidrar saledes till en illustration av de positiva effekter som
investering 1 héllbar stadsutveckling kan ge upphov till.

" Yngve Karlsson (development partner 09 AB) intervjuad 2014-02-21.
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7 Slutsats

Syftet med studien var att underséka om det finns en I6nsamhet for kommersiella
fastighetsbolag i att investera i1 hallbar stadsutveckling och dirmed hoja vérdet pa dess
fastigheter. Resultatet visar pa att det finns svérigheter med provade kalkyler och
studiens helhetsgrepp pa dmnet att kunna pavisa den lonsamhet som intervjuade
respondenter dr dvertygade om. Svarigheten med att pdvisa lonsamhet ligger framst i att
identifiera de effekter som en dtgidrd kan ge upphov till samt att kunna vérdera denna
effekt. Aven om det finns svérigheter i att med hjilp av utredda kalkyler pavisa en
lonsamhet visar den genomforda intervjustudien att aktdrer inom branschen ér dverens
om att héllbar stadsutveckling har en positiv inverkan pa fastighetsvirdet. Detta
eftersom en attraktiv stad bidrar till 6kad efterfragan pd verksamhetslokaler da foretag
ser affarsmdjligheter i att verka i det berérda omradet.

Ytterligare resultat frdn den genomforda intervjustudien visar pad vikten av samverkan
mellan flertalet aktdrer for att kunna skapa en hallbar stad. En del plattformar for
samverkan har identifierats under arbetets ging vilket visar pa att det finns ett
engagemang for att fokusera pd hallbar stadsutveckling. Utifrdn litteraturunderlag och
genomford intervjustudie har forfattarna fortydligat hallbar stadsutveckling. D4 flertalet
aktorer har lyft fram komplexiteten kring &mnet som en svarighet dr forhoppningen med
detta fortydligande att underlitta for en gemensam uppfattning kring vad héllbar
stadsutveckling innebér.

Aven om flertalet svarigheter har belysts vid utredning av dmnet som exempelvis
komplexitet och att det finns svérigheter i att med utvdrderade lonsamhetskalkyler
pavisa lonsamhet, har positiva effekter for det kommersiella fastighetsbolaget
identifierats. Dessa presenteras i den konceptmodell som tagits fram baserat pd
resonemang fran genomford intervjustudie och illustrerar de effekter som en investering
kan ge upphov till. For det kommersiella fastighetsbolaget innebér en attraktiv stad en
okad efterfrigan pa verksamhetslokaler vilket 1 sin tur kan leda till ett hojt
marknadsvirde. Utdver de positiva effekter som identifierats for den individuelle
fastighetsdgaren kan diverse positiva virden for samhillet urskiljas vid héllbar
stadsutveckling som exempelvis ekonomisk tillvixt, nya arbetstillfillen samt minskad
miljopaverkan.

Sammanfattningsvis visar examensarbetet pd att det med de kalkyler som utretts
foreligger svarigheter i att pavisa lonsamhet for kommersiella fastighetsbolag i att
investera 1 héllbar stadsutveckling. For att kunna pévisa lonsamhet krivs ett annat
tillvigagéngssétt och andra metoder for att kunna pdvisa den lonsamhet som flertalet
aktorer papekar i den intervjustudie som genomforts. Daremot dr intervjuade aktorer
inom branschen Overens om att investering i hallbar stadsutveckling innebdr en positiv
inverkan pa fastighetsvirdet eftersom detta bidrar till en okad efterfragan pa lokaler
vilket kan urskiljas i investeringshjulet. For att med sdkerhet kunna identifiera vilka
atgdrder samt hur dessa direkt eller indirekt paverkar fastighetsvérdet foreslds vidare
forskning inom omradet.
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8 Reflektioner och forslag pa vidare forskning

I f6ljande kapitel diskuteras resultatet samt forfattarnas reflektioner och observationer
fran den genomforda studien.

Precis som tidigare genomforda studier gédllande att pdvisa lonsamheten i att investera i
héllbar stadsutveckling har studien resulterat i att det finns svarigheter med de
utvdrderade kalkylerna att genomfora detta. En av anledningarna till detta antas vara att
det dr svart att sitta ett viirde pd de atgirder som genomfors och hur dessa kan medverka
till ett hojt fastighetsvirde. For att kunna pavisa den lonsamhet som aktdrer inom
branschen pekar pa hade andra metoder for 16nsamhetskalkylering varit intressanta och
relevanta. Som Glaeser ndmner lockar attraktiva stéder till sig intelligenta manniskor
vilket innebar att verksamheter vill etablera sig och darmed bidar till en hojd efterfragan
pa lokaler. Detta ligger i de kommersiella fastighetsbolagens intresse dd detta skapar
farre vakanser samt en potentiell acceptans pd marknaden géllande hyreshdjningar.
Diarmed har vérden identifierats som &r av virde for savdl det kommersiella
fastighetsbolaget som samhéllet i stort vilket illustreras i investeringshjulet.

Da studien valt att genomfGras med ett helhetsgrepp pad dmnet hallbar stadsutveckling
skapades svarigheter i att med utvdrderade kalkyler identifiera de effekter och nyttor
som kan uppkomma till foljd utav en investering. Efter genomford studie anser
forfattarna att utvérderade kalkyler mojligen hade kunnat visa pd den Overtygelse
gillande lonsamhet som aterfinns bland intervjuade aktorer. Samtidigt hade detta
inneburit att antaganden hade behdvt genomforas vilket i sin tur hade resulterat 1 ett
resultat som bygger pa antaganden. Detta visar dn en gang pa den komplexitet som
dmnet medfor och som har belysts i sivil litterdra killor som genomford intervjustudie.

En viktig aspekt att belysa gillande hallbar stadsutveckling i stort dr ett bolags
investeringshorisont. En del bolag arbetar med ett kontinuerligt férvaltningsarbete vilket
motiverar investering 1 hallbar stadsutveckling da detta kan innebéra en positiv inverkan
pa fastighetsvirdet i det ldngre perspektivet. For bolag som déremot arbetar med
projektutveckling och ddrefter kommer att sdlja av ett projekt péverkar detta deras
investeringshorisont och saledes perioden inom vilken investeringen ska kunna réknas
hem. Detta innebér att en investering i héllbar stadsutveckling dr av storre relevans for
forvaltande bolag som ser till det pa ldngre sikt. Ddremot finns det dven incitament for
bolag med kortare investeringshorisont att arbeta med hallbar stadsutveckling eftersom
en hallbar stad dr en forutsdttning for att det ska finnas en marknad for deras
verksamhet. D4 examensarbetet genomforts for Vasakronan AB som ér ett forvaltande
kommersiellt fastighetsbolag har fokus legat pa att undersoka om det finns nigon
lonsamhet for deras del i att investera 1 hallbar stadsutveckling. Om studien didremot
genomforts for ett bolag med en kortare investeringshorisont skulle detta ha kunnat
paverkat studiens resultat.

En intressant observation fran den genomforda intervjustudien ar ansvarsfordelningen
mellan aktorer. Innan studien pabdrjades hade forfattarna en tes om att aktorer ansdg att
kommunen bér det yttersta ansvaret for att skapa en hallbar stad. Under studien var det
daremot flertalet respondenter som menade att det ar ett fordelat ansvar mellan samtliga
aktorer och att det krdvs en samverkan. Detta motiveras med att kommunen foretrader
medborgarna och att aktdrerna bér sitt individuella ansvar som verksamma inom
branschen. Dédremot finns det en risk att respondenter menat pd att det ar ett fordelat
ansvar for att bilda en uppfattning om att de &r ansvarstagande for staden i sin
verksamhet. Det fordelade ansvaret som flertalet respondenter har belyst kan anses vara
bade negativt och positivt for malet mot en héllbar stad. Fordelen med denna fordelning
ar att samtliga aktorer erkdnner sitt individuella ansvar i denna process vilket dr en
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nddvindighet d4 en héllbar stad enbart kan skapas genom samverkan. Nackdelen dr
dock att ingen individuell aktor tar direkt ansvar och en ledande roll i arbetet.

Som belysts i flertalet litterdra kdllor har fokus under en ldngre tid legat pa de
ekologiska aspekterna inom hallbarhet. Daremot kravs ett storre hdnsynstagande till de
sociala och ekonomiska dimensionerna for att kunna skapa en héllbar stad. Eftersom
dmnet héllbar stadsutveckling anses komplext bland samtliga av de aktdrer som
intervjuats ser forfattarna att det krdvs fortsatt forskning pd @mnet och hur de olika
dimensionerna kan sammanvigas i samtliga projekt. Detta dr noddvdndigt for att
konkretisera d@mnet i stort samt for att ge exempel pa hur bolag kan involvera hallbar
stadsutveckling i sin verksamhet samtidigt som det gynnar dem i slutdndan.

Studien visar pa en dvertygelse om att hdllbar stadsutveckling har en positiv inverkan pa
fastighetsvdrdet. D& det med utvirderade kalkyler identifierades svérigheter 1 att vardera
och pédvisa de effekter som en investering kan ge upphov till motiveras fortsatt
forskning inom dmnet for att tydliggora den Gvertygelse som aterfinns bland aktorer
inom branschen. Ett intressant angreppssitt hade varit att dver tid studera ett omrade
som genomgar storre stadsutvecklingsédtgirder och att d& undersdka hur fastighetsvérdet
forédndras Over tid. Detta angreppssitt hade dock kravt att examensarbetet 16pt under en
langre tidsperiod. Denna utredning hade dessutom bidragit med information géllande
vilka stadsutvecklingsprojekt som &r intressanta for kommersiella fastighetsbolag att
mvestera 1.

Under arbetets gang har dven en del faktorer uppkommit som tros kan ha paverkat det
slutgiltiga resultatet. Dessa presenteras nedan.

Inledningsvis genomfordes en intervjustudie dir semistrukturerade frdgor anvindes. En
svérighet 1 samband med intervjuerna har varit att en del respondenter har velat fi
exempel gillande frdgorna som stéllts. Detta kan ha péverkat det resultat som
framkommit under intervjuerna da respondenter inte fitt likvirdiga forutséttningar att
besvara de frigor som uppkommit. Framst géllande frdgan om faktorer av visentlig
betydelse for héllbar stadsutveckling. Det i sin tur kan skapa olika forutséttningar och
skilda uppfattningar kring tolkning av fragan. Ytterligare en faktor som kan ha péaverkat
resultatet dr att cirka 20 respondenter inte kan antas representera en hel branschs
synpunkter inom dmnet. For att kunna skapa en mer réttvis bild kan forslagsvis en mer
omfattande studie genomforas i framtiden.

Vidare foreligger det en risk att frigan angdende faktorer som dr viktiga att prioritera
gillande héllbar stadsutveckling kan ha varit felformulerad. Detta antas dé flertalet
respondenter upplevdes stillda nér de fick fragan. Anledningen till detta skulle kunna
vara beroende pa att hallbar stadsutveckling dr ett komplext &mne och att det dérfor
finns svérigheter att klart och tydligt peka ut faktorer som &r viktiga att prioritera. Detta
kan ha inneburit att respondenterna valt att belysa faktorer som de forst kom att tinka pa
snarare dn att det var faktorer av storst vikt.

Da en stor del av studien har fokuserat pa att undersoka och ta del utav den kompetens
som dterfinns bland aktorer i branschen har denna del i arbetet fétt ett stort utrymme. I
efterhand hade det varit fordelaktigt med ett storre fokus pa att beddma och analysera
den l6nsamhet som aktdrer papekar inom intervjustudien. Pé sa sitt hade studiens syfte
och fragestéllning kunnat besvaras pa ett mer detaljrikt sétt. Dock har intervjustudien
varit nddvindig for att kunna skapa en helhetsbild géllande d&mnet dé flertalet litterdra
kéllor och respondenter belyst den komplexitet som dmnet medfor. Ddrav valdes ett
fokus inom studien géllande att belysa denna komplexitet samt att skapa en okad
forstaelse for de utmaningar och svérigheter som inryms inom héllbar stadsutveckling.
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Avslutningsvis anses vidare studier vara ett bra komplement till detta arbete eftersom
héllbar stadsutveckling &r ett komplext och aktuellt dmne. Med hjilp utav
kompletterande kalkyler mojliggdrs en tydligare identifiering utav de positiva effekter
som hallbar stadsutveckling kan innebdra for fastighetsvérdet, ndgot som intervjuade
respondenter dr Gvertygade om.
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Bilaga I Intervjuunderlag
1 Hur skulle Ni definiera héllbar stadsutveckling?
2 Hur nér vi dit? Vad krdvs?

3 Hur ser Ni pé Er roll i strdvan mot hallbar stadsutveckling och vilket ansvar har Ni i
utvecklingen?

4 Vad anser Ni vara svarigheterna i en strdvan mot att uppna hallbar stadsutveckling?
5 Vilka faktorer tror Ni &r viktigast att prioritera vid hallbar stadsutveckling?

6 Vilken aktor bar det storsta ansvaret?

7 Tror Ni att hallbar stadsutveckling kan ha en inverkan pa fastighetsvérdet?

Eventuella ytterligare fragor kan ha framkommit under intervjuerna.
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