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SAMMANFATTNING

Fastighetshranschen star infor en omfattande forandring gallande det hallbarhetsarbete
som bedrivs idag. | och med tydligare kravbilder frn branschens samtliga intressenter
maste marknadsaktérerna arbeta for en kontinuerlig forbattring inom
hallbarhetsbegreppets sociala, ekonomiska och ekologiska perspektiv. Men for att
sakerstalla sin konkurrenskraft pa marknaden kréavs det inte bara att fastighetsagarna
genomfor hallbarhetsrelaterade forbattringar utan ocksa att arbetet lyckas
kommuniceras ut till verksamhetens intressenter. Denna kandidatuppsats fokuserar
darfor pa hur kommersiella fastighetsforvaltare, med Castellum som referenskund, kan
utveckla sina tjanster gentemot hyresgasterna och pa sa satt Oka
kommunikationspotentialen i sdval det dagliga som det mer omfattande
hallbarhetsarbetet.

Syfte

Rapportens syfte &r att pa uppdrag av Castellum utreda och presentera mdjliga losningar
pa problematiken kring foretagets kommunikationsarbete géllande péagaende och
framtida hallbarhetsarbete.

Fragestallningar

> Hur paverkar Castellums hallbarhetsarbete dess externa intressenter och vilken
kravbild finns idag?

» Vilka indikatorer bor anvandas for att effektivisera kommunikationen av
héllbarhetsarbetet?

» Vilken kommunikationspotential har Castellum idag géllande dess
hallbarhetsarbete och hur kan det utvecklas?

Metod

Kandidatarbetet har genomforts genom att koppla samman den teoretiska
utgangspunkten med empirin genom forskningsmetoden abduktion. Undersékningen ar
av kvalitativ karaktar och baseras pa intervjuer av representanter fran kommersiella
fastighetsbolag och kommersiella hyresgaster med olika typer av lokaler och behov.
Utifran de intervjuer som genomforts har hypoteser formulerats, vilka sedan har utretts
i analyskapitlet genom att koppla dem mot teoretisk data.



Slutsatser

v

ANANENENEN

Etablera langvariga relationer tillsammans med hyresgasten genom
kompetensidentifiering

Framja integrationen hyresgaster sinsemellan

Oka integrationen mellan hyresvard och hyresgast

Skapa mervarden for kunden genom gemensamt hallbarhetsarbete

Oka transparensen gentemot externa intressenter

Vilj lattoverskadliga hallbarhetsindikatorer med nationell férankring

Nyckelord: Hallbar utveckling, Marknadskommunikation, Hallbarhetsindikatorer,

Integration, Energioptimering
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ABSTRACT

The real estate industry is facing major changes regarding today’s efforts within
sustainability. As a result of more specified stakeholder requirements, all organisations
within the market need to focus on continuous improvements regarding the whole
concept of sustainability. However, in order to ensure the property owner’s
competitiveness they do not only need to implement sustainable improvements but also
to communicate it to the stakeholders. This bachelor thesis focuses on how property
managers can develop tenant services, thus increase the communicational potential of
conducted and on-going sustainability efforts.

Purpose

The thesis aims to, on behalf of Castellum, investigate and present possible solutions to
the problem of sustainability communication.

Primary questions

» How does Castellum’s sustainability performance affect the company’s external
stakeholders and what are their current demands?

» Which indicators should be used in order to enhance the communication of
sustainability efforts?

» What is the current communicational potential of Castellum’s current
sustainability performance and how can it be improved?

Method

The bachelor thesis has been carried out by linking the theoretical basis and the
empirical data through abduction. The study is of a qualitative character and is based
on interviews with representatives of real estate companies and tenants that have
different kinds of premises and needs. The formulated hypotheses are based on the
interviews and are then investigated in the analysis chapter by connecting them to the
theoretical data.

Conclusions

v’ Establish long-term relationships with tenant through identification of expertise
Promote integration between tenants
Increase integration between property-owner and tenant
Create added value for the customer through joint sustainability efforts
Increase level of transparency towards external stakeholders

NN

Choose sustainability indicators with national connection that is easily managed



Key words: Sustainability, Market communication, Indicators of sustainability,
Integration, Energy optimizing
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Forord

Denna kandidatuppsats har utforts pa institutionen for Bygg- och Miljoteknik pa
Chalmers tekniska hogskola och omfattar 15 hogskolepodng. Arbetet har skrivits som
ett avslutande examensarbete pd kandidatprogrammet Affarsutveckling och
entreprendrskap inom byggsektorn.

Arbetsprocessen har framjat forfattarnas forstaelse om fastighetsbranschens
problematik géllande de kommunikativa aspekterna inom omradet hallbar utveckling.
De analyser och slutsatser som gjorts utifran den teoretiska utgangspunkten i
sammarbete med det utredda empiriska materialet, har resulterat i en férslagshandling
gallande Castellumkoncernens fortsatta utvecklingsarbete inom hallbar utveckling och
kommunikationen av denna. Forslagshandlingen baseras pa de intervjuer som gjorts
inom koncernen och dess hyresgaster.

Forfattarna vill i och med tillvagagangsattet av denna kandidatuppsats rikta ett stort
tack till samtliga respondenter, dd de bidragit med utomstdende expertis och
engagemang inom respektive ansvarsomrade. Utan er hade arbetet inte varit méjligt att
genomfora.

Vidare riktas ett extra stort tack till Malin Engelbrecht pa Castellum AB och var
examinator Bert Luvd, tekniklektor vid institutionen for Bygg- och miljoteknik vid
Chalmers tekniska hdgskola.

Goteborg, juni 2014

Filip Lindmark Love Wige
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1 Inledning

Det inledande kapitlet &mnar Oka lasarens forstaelse genom en tydlig
bakgrundsbeskrivning, syftespresentation med tillhorande fragestéllningarna samt
valda avgransningar. Vidare presenteras dven uppsatsens struktur.

1.1 Bakgrund

Fastighetsbranschen star infor en problematisk omstallning géllande dess
hallbarhetsarbete. Tydligare och strangare krav fran beslutsfattare, allmanheten i stort
samt hyresgaster har resulterat i hogre krav gallande fastighetsakttrernas utveckling
och effektivisering av de sociala-, ekonomiska men framforallt de ekologiska
faktorerna inom omradet hallbar utveckling. Medvetenheten kring fastighetssektorns
enskilda paverkan pa miljon har successivt 6kat, vilket skapat debatt och diskussion
kring framtidens utformning, anvédndning och forvaltning av befintliga samt
nyproducerade fastigheter.

Idag star bygg- och fastighetssektorn for cirka 30 % av de totala vaxthusgasutslappen
(Bjorck, 2013). Utéver denna negativa paverkan pa miljon, star daven branschen for
stora mangder avfall dar hanteringen och ateranvandningen i manga fall ar ytterst
bristfallig. 1 och med Sveriges nationella miljomalssatsning har en malsattning kring
fastighets- och byggbranschens miljopaverkan utformats inom de tre miljokvalitativa
malen; begransad klimatpaverkan, giftfri miljo samt god bebyggd miljo. Boverket ar en
av de 25 myndigheter pa nationell niva som delgivits ansvar for att miljomalsarbetet
inom branschen uppfylls. Arbetet utfors i enlighet med styrmedel sasom lagar och
foreskrifter samt informationsarbete, detta for att sdkerstalla en positiv utveckling inom
omradet (Boverket, 2014).

Problematiken inom fastighetsbranschens hallbarhetsarbete ar i mangt och mycket
kopplat till de ekonomiska investeringar som kravs for att uppnd positiva
miljorelaterade resultat. Hyresgésterna stravar efter sankta totalkostnader och 6kad
fastighetseffektivitet medan fastighetsdgarna utformar sitt dagliga arbete genom
langsiktighet, dar minskade transaktionskostnader och okat fastighetsvarde a&r
nyckelord. De mentala ekonomiska olikheterna mellan fastighetségare och hyresgést
kan resultera i missade affarsutvecklingsprocesser géallande gemensamma investeringar
for langsiktiga resultat?.

Kommunikationsarbetet géllande fastighetsaktorers pagdende arbete inom hallbar
utveckling ar problematiskt da arbetet ofta ar komplext och odverskadligt. Manga
intressanta och innovativa projekt genomfors fortlopande utanfér samhallets,
hyresgasternas och andra externa aktdrers medvetenhet vilket resulterat i en osakerhet
kring branschens vilja att utvecklas och forandras.

Kandidatuppsatsen &mnar understka och upplysa kring hur Castellum kan utveckla sina
interna tjanster gentemot hyresgésterna och samhallet i stort for att framja utveckling
och effektivisering inom omradena social-, ekonomisk- och ekologisk hallbarhet. Hur

1 Anna Nystrom Claesson (Universitetsadjunkt Chalmers Tekniska Hogskola) Intervjuad av forfattarna
den 5 mars 2014
2 Mats Strid (Fastighetsutvecklare, Harry Sjogren AB) Intervjuad av forfattarna den 25 februari 2014
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ska framtidens kommersiella fastigheter utformas for att skapa mervarde och
langsiktighet med miljoarbete i fokus?

1.2  Syfte

Rapportens syfte ar att pa uppdrag av Castellum utreda och presentera majliga I6sningar
pa problematiken kring foretagets kommunikationsarbete gallande péagaende och
framtida hallbarhetsarbete.

1.3 Fragestallningar

> Hur paverkar Castellums hallbarhetsarbete dess externa intressenter och vilken
kravbild finns idag?

» Vilka indikatorer bor anvandas for att effektivisera kommunikationen av
hallbarhetsarbetet?

» Vilken kommunikationspotential har Castellum idag gallande deras befintliga
hallbarhetsarbete och hur kan den utvecklas?

1.4 Avgransningar

Undersokningsarbetet avgransas till en utredning kring hur Castellumkoncernens
kommunikationsproblematik kan losas och pa sa satt skapa konkurrensfordelar.
Rapporten avgransas ocksa till dotterbolagens och svenska fastighetsmarknadens
nuvarande hallbarhetsprojekt och dess kommunikativa formaga.

1.5 Rapportens struktur

Kandidatuppsatsen ar indelad i sju huvudkapitel tillsammans med tillhdrande
underkapitel. For att mojliggora ett tydligt och val 6verskadligt perspektiv for lasaren
presenteras nedan en kort sammanfattning gallande respektive kapitel.

» Kapitel 1 - Inledning

Det inledande Kkapitlet amnar Oka lasarens forstaelse genom en tydlig
bakgrundsbeskrivning, syftespresentation med tillhorande fragestéallningarna samt
valda avgransningar. Vidare presenteras aven uppsatsens struktur.

» Kapitel 2 - Metod

Metodkapitlet behandlar och presenterar kandidatarbetets genomférande kopplat till
valda forskningsmetoder. Kapitlet amnar 6ka lasforstaelse, relevans samt validitet for
eventuell vidareforskning inom omradet.

> Kapitel 3 — Teoretisk utgangspunkt
Den teoretiska utgangspunkten ar uppdelad i tre separata delar vilka ar:

Hallbarhetsteori — The triple bottom line: Denna del presenterar generell
héllbarhetsteori med konceptet “The triple bottom line” som allmén referenspunkt.
”The triple bottom line-konceptet” utreder de ekonomiska-, ekologiska- samt sociala
perspektiven kring hallbarhetsarbete. Vidare presenteras tre olika teorier kring
hallbarhetsarbete utifran olika intressenters perspektiv. Hallbarhetsteorin behandlar
aven nyttjandet av hallbarhetsarbete inom den moderna foretagskulturen samt
valideringen av denna.

Nationella mlijomal: En separat del under den teoretiska utgangspunkten som
behandlar och utreder de nationella miljomalen samt de som é&r prioriteterade inom
fastighetsbranschen.

9 CHALMERS, Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2014:94
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Strategi- och marknadsforingsteori: Presenterar och utreder generell teori inom
affarsstrategi, varumarkesstrategi och image, hallbara konkurrensfordelar ur ett
resurshaserat perspektiv, hallbar marknadsforing samt marknadsféring inom B2B pa
sociala natverk.

» Kapitel 4 — Empiri

I empiriavsnittet presenteras Castellumkoncernens olika dotterbolag med hjalp av en
nuvardesanalys kring deras pagaende hallbarhetsarbete. De sex utredda dotterbolagen
ar: Aspholmen Fastigheter, Briggen, Brostaden, Corallen, Eklandia samt Harry
Sjogren. Utredningen har skett genom intervjuer vilka sedan kompletterats for att pa ett
rattvist vis kunna jamfora dotterbolagen mot varandra och pa sa sétt dra relevanta
slutsatser for den framtagna forslagshandlingen. Vidare disskuteras den nuvarande
kommunikationsformagan kring de hallbarhetsinitiativ. som Castellumkoncernen i
dagslaget besitter. | tillagg till den interna analysen presenteras &ven en branschanalys
kring konkurrenters pagaende hallbarhetsprojekt samt en utredning av den generella
hyresgastens medvetenhet.

» Kapitel 5 — Analys

| analyskapitlet presenteras preliminéra hypoteser och teorier genom att jamfdra den
teoretiska utgangspunkten med de empiriska fakta som framarbetats genom intervjuer
och tillhandahallet material. Hypotesernas relevans diskuteras vidare genom
verklighetsforankring dar de, for kandidatarbetet viktigaste, lyfts fram.

> Kapitel 6 — Forslagshandling till framtida atgarder

| detta avsnitt presenteras forfattarnas resultat géllande kandidatuppsatsens
presenterade information och analys. Resultatet bor ses som en framtida handlingsplan
for hur det kommunikativa arbetet inom Castellumkoncernen kan utvecklas.
Bakomliggande hypoteser for resultatet gar att aterfinna i det foregaende analyskapitlet.

» Kapitel 7 - Slutsats

| detta kapitel presenteras en kortfattad beskrivning av kandidatarbetets viktigaste
slutsatser och karnvéardena i det presenterade konceptet Social forvaltning av
kommersiella fastigheter. Dessa pastdenden kan samtidigt ses som kritiska moment
inom kommersiella fastighetsbolags utveckling mot mer hallbara verksamheter. Vidare
utveckling och motivering aterfinns i kapitel 5 och 6.
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2 Metod

Metodkapitlet behandlar och presenterar kandidatarbetets genomférande kopplat till
valda forskningsmetoder. Kapitlet amnar till Iasforstaelse, relevans samt validitet for
eventuell vidareforskning inom omradet.

2.1  Abduktion som forskningsmetod

Kandidatarbetets utgangspunkt &r att koppla samman den teoretiska utgangspunkten
med empirin genom forskningsmetoden abduktion. Forskningsmetoden har kréavt
vélplanerade och utférliga intervjuer utforda hos det utredda foretaget Castellum och
dess dotterbolag Eklandia, Harry Sjogren och Briggen. Intervjuernas innehall
avgransades till den presenterade fragestallningen pa uppdrag av Castellum.

Utifran de utférda métena och den information dessa bidrog med togs en mangd olika
hypoteser for kandidatuppsatsens resultat fram. Dessa hypoteser har sedan anvénts som
verktyg vid vidare diskussioner under forskningsperioden och ytterligare
intervjutillfallen. Tillvagagangssattet har framjat forfattarnas forstaelse kring den
ursprungliga problematikens komplexitet, vilket mojliggjort kandidatuppsatsens
struktur att langsamt men naturligt véaxa fram under projektets gang. Vidare har
utredningar kring externa foretag gjorts for att vidareutveckla problemstéllningen till
att inte endast begransas till Castellums verksamhet utan aven fastighetsbranschen i
stort.

Den teoretiska utgangspunkten ar av sjalvklara skal centraliserad i uppsatsens
utformning, vilket foranletts av den komplexitet och o6verskadlighet som forfattarna
till en borjan uppfattade. For att kunna bidra med en ckad forstaelse for utomstaende
lasare har den teoretiska utgangspunkten varit att presentera grundlaggande
hallbarhetsteori i kombination med marknadsstrategisk- och affarsstrategisk teori.
Litteraturstudierna inom omradet har mojliggjort effektiv och relevant
sambandskoppling mellan den teoretiska utgangspunkten och det verkliga
tillvagagangssattet inom fastighetsbranschen.

Forskningens huvudsakliga mal &r att relatera teori och verklighet med varandra.
Kandidatuppsatsens generella standpunkt ar saledes att den teoretiska utgangspunkten
tydligt sammankopplas med empirin, for att pa sa satt kunna utvéardera och analysera
informationsflodet och presentera ett relevant resultat. Relationen mellan teori och
verklighet kan goras pd olika satt. Antingen genom deduktion, induktion eller
abduktion. Nedan foljer en forklaring kring de olika forskningsmetoderna;

» Deduktion — innebér att forskaren/forskarna utvecklar och presenterar hypoteser
utifran redan befintliga teorier for att sedan prova dessa pa verkligheten i det
aktuella fallet.

» Induktion — i motsats till deduktion innebdr induktion att forskaren/forskarna
utvecklar hypoteser utifran verkligheten. For att sedan ta fram och formulera
nya teorier som dverensstimmer med det utredda fallet.

» Abduktion — &r en kombination av deduktion och induktion. Forskaren/forskarna
formulerar initialt en teori eller en hypotes utifran ett enskilt fall. Teorin eller
hypotesen provas sedan pa andra fall for att kunna generaliseras.

(Davidsson, 2011)
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— Deduktionsteori Induktionsteori/\ — Abduktionste%
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enskilda fall teori preliminar teori §
v v 2
Verklighet

Figur 1: Relation mellan teori och verklighet illustrerad av ndgra centrala begrepp (Davidsson, 2011)

2.2 Kvalitativ eller kvantitativ forskning

Utifran  rapportens syfte att presentera forslag pa l6sningar  kring
kommunikationsproblematiken géllande Castellum ABs och fastighetsbranschens
pagaende hallbarhetsarbete har kvalitativ forskning anvéants som metod genom hela
projektet. Forskningsmetoden har varit effektiv da den framjar djupare forstaelse kring
attityder och ideal snarare an vad som sagts och gjorts under sjélva intervjuprocessen
till skillnad fran kvantitativ forskning (Davidsson, 2011).

2.3 Intervjumetodik

Intervjuerna utformades initialt utifran ett antagande kring diskussion och
verklighetsforankring. Detta foranledde att intervjuerna ldmnade utrymme for
respondenten att utveckla och formulera svarsalternativen utifran egna tankar och
stallningstagande. For att mojliggora denna diskussion togs fragestallningarna fram
med klara direktiv med utrymme for foljdfragor och vidareutveckling, se Bilaga 3 samt
Bilaga 4. Intervjumetodiken som anvants i detta projekt ar av lag grad strukturerad,
vilket resulterade i intressanta och givmilda mdten med respektive tillfragad.
Intervjumetoden kan givetvis forandras beroende pa standardisering av de presenterade
fragorna. Vid hog grad av strukturering ar fragorna alltid de samma, stallda i exakt
samma ordning. Denna metod ar effektiv nér svarsalternativen skall samanstallas och
jamfdras mot varandra, exempelvis vid en opinionsmaétning (Davidsson, 2011).

Kandidatuppsatsens valda intervjumetodik kan preciseras som semistandardiserad. Dar
svarsalternativ lamnat utrymme for respondenten att diskutera fritt samtidigt som det
varit mojligt att dra slutsaser utifran intervjuresultaten. Metoden har tillatit skribenterna
att utveckla intervjumetodiken utifran responsen fran de tillfragade vilket majliggjort
olika perspektiv pa samma problematik.

2.4  Kandidatarbets validitet

Den kvalitativa forskningsprocessen kan utifran ett validitetsperspektiv uppfattas som
trovardig och reliabilitetssaker. Datainsamlingen &r utifran forskningsmetoden inte det
centrala fundamentet i uppsatsen. Metoden syftar till ckad forstaelse for hela
forskningsprocessen vilket i forlangningen skapar olika grader av hdg validitet.
Examensarbetet ar utformat utefter intervjuer och tidigare presenterad forskning, vilka
format de hypoteser som ligger till grund for det presenterade resultatet. Den kvalitativa
forskningen kréver dock att validiteten bor ligga inom den interna logiken inom
kandidatarbetets analys vilket forsvarar tydliga matt av validitet. Metoden kraver dock
utrymme for att lasaren sjalv ska kunna bilda sig en egen uppfattning kring det
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presenterade arbetet. Det blir darmed viktigt att kandidatuppsatsen kommunicerar
validitet genom innehall, struktur och sprak (Davidsson, 2011).
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3 Teoretisk utgangspunkt

Den teoretiska utgangspunkten ar uppdelad i tre separata delar vilka ar:

Hallbarhetsteori — The triple bottom line: Denna del presenterar generell
héllbarhetsteori med konceptet “The triple bottom line” som allmén referenspunkt.
”The triple bottom line-konceptet” utreder de ekonomiska-, miljo- samt sociala
perspektiven kring hallbarhetsarbete. Vidare presenteras tre olika teorier kring
hallbarhetsarbete utifran olika intressenters perspektiv. Hallbarhetsteorin behandlar
dven nyttjandet av hallbarhetsarbete inom den moderna foretagskulturen samt
valideringen av denna.

Nationella mlijomal: En separat del under den teoretiska utgangspunkten som
behandlar och utreder de nationella miljomalen samt de som é&r prioriteterade inom
fastighetsbranschen.

Strategi- och marknadsforingsteori: Presenterar och utreder generell teori inom
affarsstrategi, varumarkesstrategi och image, hallbara konkurrensférdelar ur ett
resurshaserat perspektiv, hallbar marknadsforing samt marknadsforing inom B2B pa
sociala natverk.

3.1 Hallbarhetsteori — The triple bottom line

Hallbar utveckling och hallbarhetsredovisning ar ett omrade inom den moderna
foretagskulturen som standigt utvecklas. Den generella beskrivningen av hallbar
utveckling inom organisationer behandlar ekonomiska, ekologiska och sociala
dimensioner av det dagliga arbetet, for att pa ett effektivt satt skapa och bibehalla
konkurrensfordelar gentemot andra aktorer.

Ekonomisk-, ekologisk- och social hallbarhet brukar ofta bendamnas som 3BL (triple
bottom line, se Figur 2). Terminologin kring 3BL gar att harleda tillbaka till mitten av
1990-talet da tankesmedjan AccountAbility bérjade anvanda konceptet i sina egna
projekt. Termen fick stort genomslag i de publika forumen i och med utgivandet av den
brittiska versionen av John Elkington’s Cannibals With Forks: The Triple Bottom Line
of 21st Century Business. 3BL skall i enlighet med den moderna féretagskulturen
formedlas och kommuniceras gentemot de intressenter som foretaget representerar
genom maétningar, kalkyler och rapporter. En klyscha som ofta anvands inom modern
management-teknik ar:

”If you can’t measure it, you can’t change it”
(Norman, 2003)

Flera utforda studier inom omradet visar pa det faktum att kunskap kring det egna
foretagets beteende kan stdrka omvarldens och intressenterans fortroende gentemot
organisationen (Norman, 2003).
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Figur 2: Hallbar utveckling i enlighet med 3BL (Norman, 2003).

3.1.1 Det ekonomiska perspektivet

Det ekonomiska perspektivet inom 3BL handlar initialt om foretags formaga att
tillgodose de resurser som organisationen innehar for att langsiktigt skapa tillvaxt och
Overlevnad. Ledningen &r forpliktigad till effektiva och valutvecklade
implementeringsmetoder for att mojliggora detta. Langsiktighet ar nyckelordet vid
diskussion gallande ekonomisk hallbarhet, dar langsiktig nytta alltid prioriteras framfor
kortsiktiga vinstmal. Det finns en mangd olika exempel pa aktioner dar foretag
overskattat sin bransch vilket resulterat i icke-hallbarhet, tva exempel &r IT- och
fastighetskraschen under 1990-talet.

Ekonomisk hallbarhet behandlar dven det faktum att foretag och organisationer verkar
I ekonomiska system vilka &r kansliga for forandring. Bolag som undviker att betala
skatt bidrar till en férsvagning av samhéllsviktiga institutioner, vilket resulterar i
ekonomisk ohallbarhet fér det kompletta ekonomiska systemet (Crane, 2004).

3.1.2 Det ekologiska perspektivet

Det ekologiska perspektivet handlar om hushéllning av de resurser som jorden
tillgodoser, for att uppratthalla ekologisk mangfald. Resurshanteringen ar av storsta
prioritet da tillgangarna av jordens resurser ar andliga. Kopplat till foretagsvarlden
handlar miljoperspektivet om organisationens paverkan pa ekosystem och
resurseffektivitet géllande icke-férnyelsebara resurser (Crane, 2004).

3.1.3 Det sociala perspektivet

Det sociala perspektivet behandlar nyckelfragan kring social rattvisa. Perspektivet
véaxte fram under 1990-talet da de sociala fragorna pa allvar bérjade integreras i
hallbarhetsbegreppet. Den sociala rattviseproblematiken har under aren okat som ett
direkt resultat av globala foretags paverkan pa ursprungsbefolkning och dess
samhallsstruktur.  Genom  forstdelse inom de sociala aspekterna av
hallbarhetsproblematiken kan inkomstklyftor och social oréttvisa minskas.
Hallbarhetsarbetet kan i och med en centralisering av social hallbarhet framja en mer
jamlik och réttvis varld (Crane, 2004).
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3.2 Hallbarhetsredovisnings syfte

| och med 6kade krav fran foretagets intressenter géllande hallbarhetsarbetet, behdver
foretaget forstd samt inkorporera olika redovisningsmetoder for att sékerstélla dess
legitimitet. Nedan presenteras tre perspektiv pa foretagets hallbarhetsredovisning,
foretagskulturella aspekter samt dess validitet.

3.2.1 Agentteori

Perspektivet tar upp foretagsledningens synsatt pa hallbarhetsredovisningens betydelse
for foretagets tillvaxt och dverlevnad. Foretagsledningen agerar i mangt och mycket
utifran egna intressen och mal vilket kraver inspektion fran agarintressenterna. Genom
valformulerade incitament och implementeringsmetoder kan hallbarhetsredovisningens
betydelse styras och kontrollers, se Figur 3. De av dgarintressenterna uppsatta
incitamenten ar ofta ekonomiska sasom; redovisade resultat, nyckeltal eller
produktionsférmaga. Styrmedlen tenderar darfor att resultera i att foretagsledningen
valjer de redovisningsmetoder som ger hogst resultat (Ljungdahl, 1999).

En redovisningstaktik som Ljungdahl (2009) diskuterar ar den dar foretagsledningen
valjer att presentera samhallsrelaterad information. Det primdra syftet med denna taktik
ar att avleda uppmarksamheten fran foretagets stora vinster och starka omvarldens
uppfattning om foretagets samhallsansvar. | foérlangningen innebér taktiken aven
minskade patryckningar fran politiska beslut gallande regleringar och
beskattningspolitik. Finansmarknaden spelar ocksa en stor roll i foretags
redovisningsstrategi da marknaden tenderar att nedvérdera aktier dar omfattande
redovisningsinformation saknas. Aven denna aspekt tillater foretagsledningen att agera
utifran de ekonomiska incitamenten att redovisa positiv samhallsrelaterad information.
Redovisningsarbetet kan saledes anvandas for att kontrollera politisk paverkan och
starka omvarldens synsatt pa foretagets aktiviteter.

Agarintressenter

| .
:“g
£
. 8o
Anstiller =
:
& <
o Foretagsledning
=
ard
o
Presterar
Aktivitet

Figur 3: Agentteori (Ljungdahl, 1999)
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3.2.2 Intressentteori — Stakeholder theory

Intressentteorin ~ behandlar de utomstdende intressenternas perspektiv  pa
redovisningsinformation och dess innehall. Det finns en mangd intressenter som pa
grund av olika egenintressen kraver olika typ av informationsredovisning. Dessa kan
vara aktiedgare, kunder, anstéallda, langivare, leverantérer samt stat och kommun, se
Figur 4. Redovisningsinformation bor saledes vara utformad sa att den tillgodoser
intressenternas kravbild. Komplexiteten kring de olika intressenternas egenintressen
forsvarar informationsframtagandet da behoven standigt varierar (Smith, 2006). Da
intressenterna representerar foretagets levebrod ar det av storsta mojliga vikt att
foretaget prioriterar sin formaga att 6ka validiteten, detta genom att presentera relevant
information. Om organisationen inte klarar av detta kan osékerhet hos intressenterna
skapas vilket i forlangningen resulterar i recession. Denna problematik brukar
bendmnas som bidrag-beléningshalansen. Om balansen uppréatthalls Gverlever
organisation och vice versa.

Olika intressenter prioriteras annorlunda utifran ett foretagsmassigt perspektiv, dar de
mest inflytelserika utomstdende intressenterna prioriteras hogre an de andra.
Intressenterna prioriteras ofta utifran hur svarersatta dessa ar och om det finns ett
beroendeforhallande. Sjalvklart gors en avvagning angaende intressenternas finansiella
paverkan pa foretaget. Det foretagsekonomiska perspektivet framhaller vikten av
foretagsledningens fokus pa agarnas intressen, det vill sdga vinsteffektivisering och
utdelningsmajligheter. En allt vanligare standpunkt inom omradet &ar det faktum att
hallbara foretag i dagslaget behdver parallella malsattningar sasom; ekonomisk
Ionsamhet, goda arbetsforhallanden, laga priser, hog kvalitet och ekologiskt ansvar
(Brytting, 2005).

Aktiedgare Ledning

Framtida

generationer Leverantorer

Regering Allmanheten

Figur 4: Intressentteori — Stakeholder theory (Smith, 2006).
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3.2.3 Legitimitetsteori

Legitimitetsteori behandlar den sociala konflikt som en organisation kan utsétta sig
sjalv for vid olika foretagsmassiga beslut. Teorin utgar ifran att foretag respekterar och
foljer de regler och normaliseringar som samhéllet sedan tidigare tagit fram. Om
foretaget forhaller sig till dessa riktlinjer ar deras aktiviteter legitima i enlighet med
omvaérldens perception av utforandet eller presentationen av aktiviteten, se Figur 5. Nar
en intressekonflikt mellan foretaget och samhallets perception uppdagas uppkommer
ett sa kallat legitimitetshot. Legitimitet uppfattas inom den generella foretagsvarlden
som en tillgang och bor bearbetas darefter. Foretag stravar standigt efter 6kad
legitimitet da det i forlangningen skapar konkurrensfordelar och béttre resultat (Tilling,
2004).

Inom hallbarhetsredovisningens  grundpelare  handlar  legitimitetsteorin ~ om
kommunikationsforbattringar gentemot samhéllet for att forandra omvérldens syn pa
foretagets aktiviteter. Exempelvis kan en bristande miljohansyn och dokumentation
kring denna forsamra samhéllets synsitt pa foretagets miljoansvar. Denna problematik
kan l6sas genom utbildning, informationsarbete och kommunikativa I6sningar for att
paverka den externa synen pa foretaget. Dessa IGsningar kan dven fungera i ett
forebyggande syfte dar organisationen tydligt kan presentera framtidsplaner for
forandring inom foretagets strategi inom hallbar utveckling.
Hallbarhetsredovisningsarbetet har  blivit allt mer institutionaliserat inom
foretagskulturen i Sverige som ett direkt resultat av omvarldens krav pa
informationsutbud.  Legitimitetsteorin  pavisar det faktum att  foretag
hallbarhetsredovisar for extern vinning snarare an for intern (Ljungdahl, 1999).

Samhallets

normaliseringar
& regler

Legitimitet

Foretagets
aktiviteter

Figur 5: Legitimitetsteori (Tilling, 2004)

CHALMERS Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2014:94 11



3.2.4 Hallbarhetsarbete inom modern féretagskultur

Aven om det existerat tydliga riktlinjer bade externt och internt hos svenska foretag
gallande deras miljorapportering under en langre period, har etableringen inom omradet
starkts avsevart under de senaste aren. En av initiativtagarna till denna trend ar GRI
(Global Reporting Initiative), en global organisation inom hallbarhetsfragor. GRI
foresprakar anvandandet av hallbarhetsredovisning for foretag, organisationer och
regeringar for att framja hallbar utveckling internationellt. GRI’s maélbild &r att
standardisera rapporteringen gallande foretags och organisationers ekonomiska,
miljomassiga och sociala faktorer (GRI, 2014a).

Diskussionerna kring det okade intresset for hallbarhetsredovisning ar manga,
Ljungdahl (2008) menar att det generella intresset hos individer, foretag, organisationer
och samhallet i stort gallande hallbarhetsfragor har oOkat. Investerare och andra
intressenter i publika foretag har i dag ett allt storre behov av utdkad information, vilket
skapat en hogre transparens fran foretagens sida. Exempel pa framgangsrika Svenska
foretag som idag okat sin transparens i enlighet med de nyutformade internationella
standarderna ar Volvo, lkea, SKF, E.ON och Vattenfall (GRI, 2014b). Genom
beslutsfattande ansvariga pa Naringsdepartementet &r alla foretag med statlig koppling
skyldiga att uppratthalla miljoredovisning enligt GRI:s riktlinjer fran och med 2008.
Det kommunikativa perspektivet av foretags miljoredovisning kan tydligt kopplas till
den 6kade anvandningen av de presenterade metoderna.

De framforallt storsta skalen till att svenska foretag engagerar sig mer aktivt inom den
diskuterade hallbarhetsproblematiken ar:

> Kommunikativa fordelar genom visad forstaelse for halsotillstandet i miljon,
sina anstallda och foretagets omgivning.

Sociala fordelar genom dokumentation kring foretagets syn pa méanskliga
rattigheter och de anstélldas arbetsforhallanden.

Okad transparens for organisationens intressenter.

For att bevara och i manga fall starka omvarldens syn pa foretaget.

Bibehdlla och forstarka organisationens/foretagets konkurrensfordelar
gentemot andra aktorer.

(Bergstrom, 2002)

Det finns 4aven en mangd skal vilka foretagen inte tillhandahaller
hallbarhetsredovisningar i den utstrackning som intressenter och allméanheten i stort
efterfragar.

VVV VY

» Fallhojdsradsla  — syndromet som drabbar etablerade fOretag déar
hallbarhetsarbete tidigare prioriterats bort, vilket i forlangningen skulle pavisa
negativa sidor om organisationen. FoOretaget besitter ofta kompetens och
resurser for att effektivt kunna utféra hallbarhetsredovisningen men véljer att
franga detta tills verksamheten &r sakrad.

> Kunskapsjakt — innefattar den problematik som uppstar nar foretaget eller
organisationen vill hallbarhetsredovisa men inte besitter kompetensen internt.
Konsulter och andra outsourcingmdjligheter finns givetvis men dessa blir ofta
kostsamma och svarlokaliserade.

> Risk — hallbarhetsredovisning ar annu inte fullt utbrett i naringslivet vilket
skapar en osédkerhet kring vem som tar det forsta steget. Foretaget har
kompetensen internt men vill inte utsatta verksamheten for eventuellt
risktagande.
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> Prioritering - andra fragor prioriteras i stor utstrackning framfor
hallbarhetsredovisningen. Framférallt bland mindre och mellanstora foretag dar
tid, kunskap och resurser ofta ar tranga sektioner. Daglig verksamhet som
genererar direktavkastning prioriteras darfor framfor en aktiv hallbarhetsprofil

(Bergstrom, 2002)

3.2.5 Validering av hallbarhetsarbete

Liksom i andra redovisningssammanhang &r extern granskning av storsta mojliga
intresse for validitet av det pagdende arbetet. Trots patryckningar fran aktérer och
myndigheter finns &nnu ingen lagstadgad standard for granskning av
hallbarhetsredovisning. Foretagen kan i enlighet med egna bestammelser utféra och
utforma hallbarhetsredovisningarna som de sjalva vill. Tankesmedjan AccountAbility
lanserade 2003 en ledande metod AA1000AS som en oberoende metod for validering
av hallbarhetsredovisning som ett initiativ att effektivisera hallbarhetsarbetet pa en
global nivd. GRI’s riktlinjer ar dock den standard som den europeiska
revisionsorganisationen Foundation of Environmental Education’s arbete kretsar kring.
FEE arbetar I6pande med standardiseringar for réttvis och validitetssakrande l6sningar
for foretags hallbarhetsredovisningar (Larsson, 2008).

Fa hallbarhetsredovisningar klarar dessa oberoende granskningsorgan vilket lett till en
underrepresentation av kvalitetssdkrade dokument. | Sverige lyckades cirka 8 % av
hallbarhetsredovisningarna kvalitetssakras under 2006 jamfért med 36 % i
Storbritannien. Organisationer som verkar i branscher dar energiatgangen &r stor
tenderar i storre utstrackning tillatelse av externa kontroller vilka omvarlden kraver for
okad kredibilitet. Som ett direkt resultat av redovisningarnas oférmaga att pavisa
rattvisa indikatorer pa férandring, har finansmarknadens krav pa foretagen okat. Aven
kraven pa oberoende kvalitetsakrande granskningar okar fran investerare och analytiker
(Larsson, 2008).

3.3  Nationella miljémal

I enlighet med de diskussioner som for nuvarande fors gallande milj6- och
héllbarhetsarbete, har regeringen tillsammans med naturvardsverket tagit fram en
malbild och plan for hur Sverige skall arbeta gentemot en hallbar framtid. Denna
specifikationsmall gar under namnet “De Svenska Miljémdlen” och amnar oka
forstaelsen for vad som behover forandras samt hur, for att framtida generationer inte
ska bli lidande for de misstag som gjorts tidigare. Det dvergripande malet for svensk
miljopolitik ar att Sverige ar 2020 skall kunna lamna 6ver ett samhalle till kommande
generationer dar den 6vergripande miljoproblematiken &r lost. De svenska miljomalen
far dock inte leda till 6kade miljo- och halsoproblem i andra lander. Rapporten visar
aven pa det faktum att malen endast kan uppnas genom ett aktivt sammarbete mellan
samhaéllet i stort, myndigheter, foretag, intresseorganisationer samt genom engagemang
fran enskilda individer. Miljomalen bestar av tre enskilda mal; Generationsmal,
Etappmal samt Miljokvalitetsmal (Naturvardsverket, 2012).

Generationsmalet ar den definition for hur samhallet och de olika generationerna skall
samverka for det paborjade milj6arbetet. Malet behandlar &dven vilka
samhallsomstallningar som behdver genomforas for att uppna goda resultat inom;
ekosystem, bevarad mangfald, natur- och kulturmiljo, en god halsa fér manniskor,
effektiva och giftfria kretslopp, hushallning av naturresurser, effektiv energi
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anvandning samt konsumtionsmonster. Generationsmalet amnar forandring inom de
olika generationernas synsétt pa det allmanna hallbarhetsperspektivet, for att i slutandan
skapa forandring genom forstaelse (Naturvardsverket, 2012).

VEtt generationsmdl anger inrviktningen for en samhdllsomstdllning som behéver ske
inom en generation for att nd miljokvalitetsmalen. ”

(Miljomal, 2014a)

Genom en mangd olika etappmal sakerstéaller ”De Svenska Miljémdlen” forandring
inom de hogprioriterade omraden som identifierats av regeringen. Dessa omraden
innefattar; begransad miljopaverkan, avfall, biologisk mangfald, farliga amnen och
luftféroreningar. Totalt har regeringen identifierat och vidareutvecklat 24 etappmal i
direkt anslutning till de tidigare beskrivna omradena. Etappmalen ar tydliga och
effektiva ur ett forandringsperspektiv da de upplyser och identifierar var prioriterade
insatser kravs (Miljomal, 2014a).

)

”Etappmdl anger steg pa viigen till generationsmdlet och miljékvalitetsmdlen.’
(Miljomal, 2014a)

Miljokvalitetsmalen behandlar den kvalitetsniva som miljon ska innefatta 2020. Genom
identifieringsarbete utfort pa uppdrag av regeringen har 16 miljokvalitetsmal tagits
fram inom olika omraden, se Bilaga 2. Malen ar preciserade och faststallda utifran
paramaterar som kan varderas och matas. Malen f6ljs upp i arliga rapporter samt i
fordjupade utvéarderingsrapporter en gang per mandatperiod av den tillsatta regeringen.
| uppféljningsarbetet bedéms huruvida de styrmedel och atgarder som anvants &r
tillrackliga och hur dessa majliggor det mal som &r uppsatt for 2020. Bedémningen
sammanfattas i betyget ja, néara eller nej (Miljomal, 2014b).

“Miljokvalitetsmal anger det tillstand i den svenska miljon som miljéarbetet ska leda
till.”

(Miljomal, 2014b)
3.3.1 Boverkets miljomal

Boverkets dvergripande ansvar gallande de miljomal som utstalls till privatpersoner,
foretag och organisationer utgors av harda samt mjuka styrmedel. De harda styrmedlen
innehaller foreskrifter och lagar som skall foljas, medan de mjuka utgors av
informationsarbete for att framja en positiv forandring inom omradet. De huvudsakliga
fragestallningarna som prioriteras &ar; klimatpaverkan, gronstruktur, buller,
byggprodukter, energianvandning, kulturvarden och innemiljo (Boverket, 2014).

Boverkets ansvar inom miljoarbetet:
> Det nationella miljokvalitetsmalet God bebyggd miljo
> Ansvarig myndighet for miljomalssystemet inom sitt verksamhetsomrade
» Internt miljéarbete

(Boverket, 2014)

Boverket ar en av de 25 myndigheter som pa uppdrag av regeringen utpekats ansvar
inom miljomalsarbetet. Arbetet utgors framst av atgarder for att minska aktorernas
negativa miljopaverkan for att uppna de av regeringen utsatta miljomalen. Boverket
skall dven bidra till kunskapsspridning inom omradet. Det ar framst tre miljokvalitets
mal som berérs inom omradet byggande och forvaltning (Boverket, 2014):
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> Begransad klimatpaverkan
> Giftfri miljo
» God bebyggd miljo
(Boverket, 2014)
3.3.1.1 Begransad klimatpaverkan

Riksdagens definition av miljokvalitetsmalet &r:

"Halten av vaxthusgaser i atmosfaren ska i enlighet med FN:s ramkonvention for
klimatférandringar stabiliseras pa en niva som innebar att manniskans paverkan pa
klimatsystemet inte blir farlig. Malet ska uppnas pa ett sadant satt och i en sadan takt
att den biologiska mangfalden bevaras, livsmedelsproduktionen sékerstélls och andra
mal for hallbar utveckling inte dventyras. Sverige har tillsammans med andra lander
ett ansvar for att det globala malet kan uppnas."

(Miljomal, 2014c)

Sveriges nationella miljomal syftar till forandring inom samhallets miljopaverkan
genom det miljokvalitativa malet; begransad miljopaverkan. For att inte riskera att
samhallets paverkan pa miljon blir ohallbar har EU:s medlemsstater enats om att genom
styrmedel och politiska beslut minska 6kningen av den globala medeltemperaturen till
hogst 2 grader. En parameter for att detta ska lyckas ar att de sasmmanlagda nivaerna av
vaxthusgaser i atmosfaren inte far 6verstiga 400 ppm. Sveriges riksdag har i och med
denna malbild beslutat att landet senast ar 2050 ska vara vaxthusgasfritt (Miljomal,
2014c). De preciseringar som anvands for att sdkerstalla arbete gallande den begréansade
klimatpaverkan ar:

> Temperatur: Sverige skall verka internationellt for att halla 6kningen av
medeltemperaturen till maximalt 2 grader.

» Koncentration: Utformningen av Sveriges klimatpolitik skall framja den
malbild géllande stabila nivder om < 400 ppm koldioxidekvivalenter i
atmosfaren.

(Miljomal, 2014c)
For att pa ett effektivt och utredande satt folja upp dessa preciseringar anvands en
mangd olika indikatorer. Utifrdn Castellums verksamhetsomrade har foljande

indikatorer valts ut for vidare diskussion:

Tabell 1. Indikatorer for begransad klimatpaverkan (Miljomal, 2014d)

Indikatorer: Resultat:
Energianvéandning, Minskar (Positivt)
Hushéallsavfall Okar (Negativt)
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Klimatpaverkande utslapp Minskar (Positivt)

Kollektivtrafik — omfattning Okar (Positivt)
Korstracka med bil Minskar (Positivt)
Resor med kollektivtrafik Minskar (Negativt)
Vindkraftsel Okar (Positivt)

Utifran det standigt pagaende uppfdljningsarbetet inom omradet kan en negativ trend
observeras. Det &r inte mojligt att uppna det av regeringen utfasta miljokvalitetsmalet
begransad miljopaverkan ar 2050 utifran de i dag beslutade eller planerade styrmedlen.
Utvecklingen inom omradet ar negativ och kraver saledes starkare och mer preciserade
styrmedel for att uppna den kraftiga minskningen av vaxthusgasutslapp som kravs for
att uppna malet (Miljomal, 2014e).

3.3.1.2 Giftfri miljo
Riksdagens definition av miljokvalitetsmalet &r:

"Forekomsten av amnen i miljoén som har skapats i eller utvunnits av samhallet ska
inte hota manniskors hélsa eller den biologiska mangfalden. Halterna av
naturframmande amnen &r nara noll och deras paverkan pa manniskors halsa och
ekosystemen &r forsumbar. Halterna av naturligt forekommande &mnen &ar nara
bakgrundsnivaerna."

(Miljomal, 2014f)

Det miljokvalitativa malet Giftfri miljo ar svart att avgransa och fortydliga da det
fortfarande saknas mycket kunskap inom omradet. Hittills har regeringen i samverkan
med naturvardsverket identifierat mer 4n 12 000 kemiska dmnen i
kemikalieinspektionens produktregister. Dessa tar dock inte hansyn till de &mnen som
finns i de produkter som populationen forbrukar och anvander sasom bilar, klader,
plastartiklar och byggnadsmaterial. Kontrollen av de kemiska d@mnena &r darfor
bristfallig. Lansstyrelsen beréknar att cirka 80 000 omraden ar kontaminerade av
fororeningar orsakade av kemiska @mnen i Sverige (Miljomal, 2014f). Regeringen har
faststallt sex preciseringar av miljokvalitetsmalet Giftfri miljo:

> Den sammanlagda exponeringen for kemiska dmnen: Exponeringsnivan av
kemiska amnen via samtliga exponeringsvagar skall inte vara skadlig for
manniskor eller miljo.

Anvandningen av sarskilt farliga @mnen: Anvéndningen av farliga &mnen skall
upphora i storsta mojliga utstrackning.

Oavsiktligt bildade farliga @mnen: Information skall bidra till minskad
spridning av oavsiktligt bildade &mnen vid produktion och anvandning.
Fororenade omraden: Redan fororenade omraden skall atgardas i sa stor
utstrackning att dessa inte utgor nagot hot mot populationens hélsa eller miljon.
Kunskap om kemiska amnens miljo- och halsoegenskaper: Riskbedémningen
skall effektiviseras genom béttre tillganglig information géllande kemiska
amnens miljo- och hélsoegenskaper.

vV VYV V¥V V¥V
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» Information om farliga &mnen i material och produkter: Informationsutbudet
géllande miljo- och halsofarliga &mnen i material, kemiska produkter och varor
skall oka.

(Miljsmal, 2014f)

For att pa ett effektivt och utredande satt folja upp dessa preciseringar anvands en
mangd olika indikatorer. Utifran Castellums verksamhetsomrade har foljande
indikatorer valts ut for vidare diskussion:

Tabell 2. Indikatorer for giftfri miljoé (Miljomal, 2014g)

Indikatorer: Resultat:
Allergiframkallande kemiska produkter Okar (Negativt)
Bensen i luft Minskar (Positivt)
CMR-amnen i varor Minskar (Positivt)
Hushallsavfall Okar (Negativt)
Hélsofarliga kemiska produkter Of6randrad
Miljoledningssystem Okar (Positivt)

Uppfoljningsarbetet for 2014 visar pa det faktum att det inte ar maéjligt att uppna det
uppsatta miljokvalitativa malet om en Giftfri miljo ar 2050. Tillrackliga underlag
saknas for att bedoma utvecklingen gallande miljon. DA flertalet amnen fortfarande
saknar underlag for bedémning ar det problematiskt att bedoma forandringen i miljo
och ménniska. Halterna av de redan specificerade @mnena i miljén minskar, medan
halterna for andra @mnen i andra omraden okar. Den globala konsumtionen medfér en
konflikt gentemot miljomalet da lagstiftning och underlag fran lander utanfor EU ofta
saknas (Miljomal, 2014h).

3.3.1.3 God bebyggd miljo
Riksdagens definition av miljokvalitetsmalet &r:

""Stader, tatorter och annan bebyggd milj6 ska utgdra en god och halsosam livsmilj6é

samt medverka till en god regional och global milj6. Natur- och kulturvéarden ska tas

till vara och utvecklas. Byggnader och anlaggningar ska lokaliseras och utformas pa

ett miljoanpassat sétt och sa att en langsiktigt god hushallning med mark, vatten och
andra resurser framjas."

(Miljomal, 2014i)

God bebyggd miljé behandlar manniskornas och samhallets behov av hallbar
utveckling inom omradet livsmiljoer. Med livsmiljéer menas hur manniskor bor och
paverkar miljon och omfattar energiférbrukning, resor till och fran hemmet och
avfallshantering. | Sverige star bebyggelsen for 40 % av den totala energianvandningen
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och utmaningarna for att minska denna siffra &r manga. Atgarderna sprider sig over
flera nivaer inom samhéllsstrukturen och innefattar internationella 6verenskommelser.
En stor del av det nationella arbetet gallande miljomalet &r utformningskrav pa
nybyggnationer, men &ven hur de forvaltas och renoveras (Miljomal, 2014i).
Regeringen har faststallt 10 stycken preciseringar géallande miljomalet och dessa ar:

> Hallbar bebyggelsestruktur: En langsiktigt hallbar bebyggelsestruktur har
utvecklats bade vid nylokalisering av byggnader, anlaggningar och
verksamheter och vid anvandning, forvaltning och omvandling av befintlig
bebyggelse samtidigt som byggnader ar hallbart utformade.

> Hallbar samhallsplanering: Stader och tatorter samt sambandet mellan tatorter
och landsbygd &r planerade utifran ett ssmmanhallet och hallbart perspektiv pa
sociala, ekonomiska samt miljo- och hélsorelaterade fragor.

» Infrastruktur: Infrastruktur for energisystem, transporter, avfallshantering och
vatten- och avloppsforsorjning &r integrerade i stadsplaneringen och i 6vrig
fysisk planering samt att lokalisering och utformning av infrastrukturen ar
anpassad till méanniskors behov, for att minska resurs och energianvéndning
samt klimatpaverkan, samtidigt som hansyn ar tagen till natur- och kulturmiljo,
estetik, halsa och sékerhet.

> Kollektivtrafik, gang och cykel: Kollektivtrafiksystem &r miljéanpassade,
energieffektiva och tillgdngliga och det finns attraktiva, sékra och effektiva
gang- och cykelvagar.

> Natur- och gronomraden: Det finns natur- och gronomraden och gronstrak i
narhet till bebyggelsen med god kvalitet och tillganglighet.

» Kulturvarden i bebyggd miljd: Det kulturella, historiska och arkitektoniska arvet
i form av vardefulla byggnader och bebyggelsemiljéer samt platser och
landskap bevaras, anvands och utvecklas.

> God vardagsmiljo: Den bebyggda miljon utgar fran och stoder manniskans
behov, ger skonhetsupplevelser och trevnad samt har ett varierat utbud av
bostader, arbetsplatser, service och kultur.

» Halsa och sakerhet: Manniskor utsétts inte for skadliga luftfororeningar,
kemiska amnen, ljudnivaer och radonhalter eller andra oacceptabla hélso- eller
sékerhetsrisker.

> Hushallning med energi och naturresurser: Anvandningen av energi, mark,
vatten och andra naturresurser sker pa ett effektivt, resursbesparande och
miljoanpassat satt for att pa sikt minska samt att framst fornyelsebara
energikallor anvénds.

> Hallbar avfallshantering: Avfallshanteringen ar effektiv for samhallet och
enkel att anvanda for konsumenterna. Detta for att reducera avfallsmangden
samtidigt som resurserna i det avfall som uppstar tas till vara i s& hog grad som
mojligt och att avfallets paverkan pa och risker for halsa och miljo minimeras.

(Miljomal, 2014i)
For att pa ett effektivt och utredande satt folja upp dessa preciseringar anvands en

mangd olika indikatorer. Utifran Castellums verksamhetsomrade har féljande
indikatorer valts ut for vidare diskussion:
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Tabell 3. Indikatorer for god bebyggd miljo (Miljomal, 2014j).

Indikatorer: Resultat:

Besvar av inomhusmiljon Statistisk oforandrad
Besvér av trafikbuller Okar (Negativt)
Bostader med fukt och mogel Minskar (Positivt)
Energianvéndning Minskar (Positivt)
Korstracka med bil Minskar (Positivt)
Planering energi Okar (Positivt)
Planering transporter Okar (Positivt)
Vindkraftsel Okar (Positivt)
Atervinning glas Okar (Positivt)
Atervinning metall Minskar (Negativt)
Atervinning pappersforpackningar Statistisk oférandrad
Atervinning av plast Statistisk oforandrad

I enlighet med det uppféljningsarbete som standigt pagar inom det valda miljomalet
konstaterar regeringen i uppféljning 2014 att det inte ar majligt att uppnd
miljokvalitetsmalet till ar 2020. Det ar utifran de presenterade indikatorerna omajligt
att se en tydlig riktning for utvecklingen i miljon (Miljomal, 2014k).

3.4 Grona hyresavtal

Fastighetsagarnas gréna hyresavtal ar utarbetat av en arbetsgrupp bestdende av
hyresvardar, myndigheter och hyresgéaster och har sedan mer detaljerat fardigstallts
tillsammans med en referensgrupp dér representanter fran kommun och naringslivet,
bland annat Castellum, har ingatt. Syftet med projektet ar att skapa en plattform for
samverkan mellan hyresvardens och hyresgastens gemensamma stréavan efter minskad
miljopaverkan fran lokalen och framjar pa sa satt en fortsatt utveckling av
hallbarhetsarbetet inom fastighetsbranschen.

Avtalet ar utformat som en Odverenskommelse mellan hyresgést och hyresvard och
bygger pa ett flertal attaganden och atgarder som ska vidtas i syfte att bibehalla eller
forbattra den kontraktsbundna lokalens miljostatus. Detta gors utifran 16 obligatoriska
ataganden, se

Tabell 4, samt ytterligare 25 stycken frivilliga dar kollektivt positiva incitament
foreligger (Fastighetsagarna, 2012).
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Tabell 4. Grona hyresavtalets 16 minimikrav (Fastighetsagarna, 2012)

Atagande Ansvar

Informationsutbyte om miljéambitioner och miljbarbete Gemensamt
Arligt samrads- och uppféljningsarbete Hyresvarden
Utveckling och uppféljning handlingsplan Gemensamt
Skriftlig miljéinformation till hyresgéstens medarbetare Hyresvarden
Genomgang av energideklaration Hyresvarden
Informationsutbyte om resursanvéndning Gemensamt
Optimering av driftstider Gemensamt
Kop av fornybar el Gemensamt
Information om optimal inplacering av arbetsplatserna Hyresvarden
Madbleringsplan och information om dndrad lokalanvandning Hyresgasten
Miljéhansyn vid materialval Gemensamt
Vitvaror med lag energianvandning Gemensamt
Redovisning av demonterat och bortfért byggmaterial samt inredning | Gemensamt
Miljohansyn vid underhall, skotsel och drift Gemensamt

3.5  Strategi- och marknadsféringsteori

Att 6ka sina marknadsandelar ar nagot som kan ses som en generell stravan for de flesta
foretag och det finns ett standigt arbete med att forsoka skapa och bibehalla fordelar
gentemot ens konkurrenter. Samtidigt staller aktiedgarna finansiella avkastningskrav pa
foretaget vilket medfor att verksamheten maste vara sa effektiv som mojligt samtidigt
som den haller sig konkurrenskraftig. Inom fastighetsbranschen ar detta inget undantag
men till skillnad fran till exempel producerande industriféretag, dar effektiveten mats i
antal producerade enheter, mats ett foretag i fastighetsbranschens effektivitet i
vakanser. Konkurrensen inom branscher &r total och d&ven om det &r en till synes
homogen bransch finns det alltid moéjligheter att skapa fordelar genom att utveckla sitt
kunderbjudande for att pa sa satt generera sig fordelar gentemot konkurrerande bolag
(Larsson, 2008).

3.5.1 Affarsstrategi

Ett foretags affarsstrategi definieras utifran fyra dimensioner vilka handlar om hur och
var foretaget skall konkurrera. Utifran vilket kluster pA marknaden som foretaget valjer
att positionera sig inom kravs specifika investeringsstrategier med syftet att underlatta
anpassning till dynamiken i det aktuella affarsklimatet. Foretagets spelrum formas inte
enbart utifran dynamiken pa marknaden men ocksa utifran det véardeerbjudande som
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ges och verksamhetens vertikala integration. For att sakerstalla ett hallbart
investeringsmonster krdavs det att foretaget ar val medvetet om granserna for
spelrummet och ar férmoget att definiera en relevant affarsstrategi. Da affarsstrategin
skapar riktlinjer for framtida investeringar, avgor den ocksa foretagets framtida riktning
och enligt Aaker och McLoughlin (2010) finns fyra mdéjliga investeringsstrategier:

» Investera for att 6ka marknadsandelar
> Investera for att bibehalla sin position pa marknaden
» Maximera anvandningen av verksamhetens resurser genom att minimera
investeringar
> Atervinna sa stor del av tillgdngarna som mdjligt genom likvidering eller
forsaljning
For att erbjuda ett sa effektivt vardeerbjudande som mojligt kravs det forst och framst
kunskap om kundens preferenser och behov. Finns det inte nagon mojlighet att uppfylla
dessa och heller inte vetskapen om det, foreligger en 6verhangande risk att oldnsamma
investeringar tas, vilket i varsta fall slar tillbaka pa foretagets nyckelkunder. Sjalva
kundvardet ar den funktionella eller sociala fordel som erhélls vid nyttjandet av
foretagets erbjudande. Exempel pa kundvérden kan saledes vara:

» Totala helhetsldsningar
» Global anknytning
» Prestige och exponering

Men for att ett foretag skall ha mojligheten att leverera kundvérde ur ett hallbart
perspektiv kréavs det att verksamheten innehar strategisk kompetens samt tillgangar som
stottar dessa. Strategisk kompetens ar uppbyggt av verksamhetens processer och
innefattar det som foretaget gor bra. De strategiska processerna bidrar ocksa till
foretagets unikitet och genererar strategiska behov i form av stddjande strategier eller
program. Genom att inneha en god uppfattning kring dessa skapas mojligheter till att
formulera alternativa afféarsstrategier vilket i sin tur bidrar till en mer flexibel
organisation (Aaker, 2010).

3.5.2 Varumarkesstrategi och image

Grundtanken i ett foretags varumarkesstrategi ar att identifiera hur de kan erhalla
konkurrensfordelar pa marknaden dar fokus ar att skapa kundvérde genom bland annat
kostnadsfordelar eller differentiering. Malet &r att mojliggora generering av en hallbar
konkurrensfordel, ndgot som ens konkurrenter ej har mojlighet att fullstandigt imitera
eller substituera. Dock kravs det, for att en sadan fordel ska antas vara effektiv, att den
ar synlig och hallbar fér kunden samt att den anses vara vasentlig. Detta ar nagot som
det finns majlighet att nd genom en resultatgivande strategi, nagot som drivs av, och
bor innefattas i, foretagets karnvarden och vision. Sjalva relationen mellan kunden och
foretaget bygger pa kundens bild av foretaget, alltsa dess image och de 16ften som inges.
Detta amplifierar vikten av att kunden associerar foretaget med nagonting positivt vilket
slutligen leder till ett sken av genuinitet da 16ftet infrias. Det betyder nodvandigtvis inte
att den tjanst som erbjuds skall vara den bésta bland konkurrerande féretag utan snarare
att den ger andra mervarden som &r av betydelse for kunden. Genom att gora ett tidigt
intag pa marknaden eller inneha en unik moéjlighet att skapa mervarde for kunden kan
detta leda till viktiga konkurrensfordelar (Aaker, 2010).

Differentiering handlar i grunden om att, pa ett positivt satt, sarskilja sig fran ens
konkurrenter genom produkt, service, personal eller image och har en stark synergi med
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foretagets strategi (Kotler, 1999). En foretagsstrategi bestar av fyra delar: Kundvarde,
funktion, organisationens tillgangar och kompetens samt marknadsinvestering.
Beroende pa vilket satt foretaget véljer att konkurrera kan foretagsstrategin anpassas
for att matcha en passande konkurrensstrategi dar de fem vanligaste
konkurrensomradena &r:

» Kuvalitet

» Marknadsfokus
» Nyskapande
» Kundnarhet
» Globalisering

(Aaker, 2010)

3.5.3 Malséattningar utifran SMART-modellen

Ett foretags malsattningar beskriver i grunden vad foretaget onskar uppna men for att
genomfora en effektiv implementering kravs det god kunskap hos foretagets ledare om
hur formuleringsprocessen ska genomgoras. Utan klara direktiv riskerar foretaget att
spendera onddiga finansiella medel pa arbete som ligger utanfor malets ramverk vilket
i varsta fall kan leda till att affarsmojligheten gar forlorad (CMI, 2011). Detta kan, enligt
Doran (1981) undvikas genom att anvanda sig SMART-modellen vid formuleringen av
foretagets malsattningar. En malsattning ska saledes vara

> Specifik — Malet ska vara valdefinierat och beskriva exakt vad som 6nskas
uppna, detta for att undvika eventuella misstolkningar och underlatta
Overvakningen av arbetets fortskridande.

> Matbar — | samma syfte som ovanstaende punkt sa ar tanken att, genom att ha
mojlighet att mata resultatet, lattare fa uppfattning om var i arbetsprocessen som
foretaget befinner sig.

» Accepterad — For att fraimja en effektiv arbetsprocess ér det av stor vikt att de
som ar delaktiga i arbetet star bakom utsatta malbilder och strategier. Denna
punkts vésentlighet, och samtidigt dess komplexitet, 6kar i takt med antalet
inblandade individer.

> Realistisk — En forutsattning for att malsattningen ska vara maéjlig att uppna och
vinna acceptans &r dess grad av realism. Dock kravs det att malet ger upphov
till utmaningar for att framja motivationen.

» Tidsbunden — For att sékerstélla en optimal arbetseffekt kravs det att foretaget
satter upp en tydlig tidpunkt for malsattningens start och slut. En arbetsprocess
som saknar slutdatum tenderar att minska motivationen hos de inblandade och
saledes dess effektivitet.

(Ledarna, 2014)

3.5.4 Hallbara konkurrensfordelar ur ett resursbaserat perspektiv

For att mojliggora och sakerstalla ett foretags langsiktiga konkurrenskraft kravs det att
det finns potential att genomfdra processer och ha vérdeskapande resurser som
foretagets konkurrenter inte har mojlighet att fullstdndigt imitera eller substituera
(Barney, 1991). Vid utformandet av strategier ar det viktigt att beakta bade externa och
interna aspekter som paverkar eller pa nagot séatt styr verksamheten. Genom att tillampa
en resursbaserad syn pa foretaget framjas forstaendet hur just dess resurser driver
verksamheten pa en konkurrensutsatt marknad. Har beaktas foretag som en uppsattning
av materiella och immateriella tillgangar vilka tillsammans avgor ett foretags potential
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att prestera och saledes dess konkurrenskraft. Naturligt sett sa kan tva foretag omojligen
tillgodogdra sig exakt samma uppsattning av tillgangar vilket bidrar till ett antagande
om perfekt heterogena marknader. For att ha mdjlighet att gora ansprak pa storre
marknadsandelar ar det av stor vikt att identifiera de resurser som har potentialen att
bidra till hallbara konkurrensfordelar da dessa bor vara centrala i foretagets
strategiarbete (Collis, 2008). Huruvida en resurs har mojlighet att bidra till en hallbar
konkurrensfordel kan avgéras genom att applicera Jay Barneys (2007) VRIO-ramverk,
se Tabell 5, vilken identifierar en resurs eller formagas konkurrensmassiga och
ekonomiska potential. Har antas en formaga eller resurs endast ha majlighet att ge
upphov till en hallbar konkurrensfordel da den &ar vardeskapande for foretaget, ar
ovanlig, kostsam for konkurrenter att imitera samt att foretaget redan har kunskap om
hur den skall exploateras.

Tabell 5. VRIO-ramverket (Barney, 2007)

Ar en resurs eller formaga:

Kostsam . .
Virdeskapande?  Ovanlig? att Explo_ate_rad av Konkurrensmassiga Ekonon_usk
. organisationen? konsekvenser prestation
imitera?
Nej Nej Konkurrensmassig Under normalt
nackdel
Ja Nej —_— Konku_r“rengmasmgt Normalt
jamlik
. Tillfallig .
Ja Ja Nej konkurrensfordel Over normalt
Hallbar "
Ja Ja Ja Ja konkurrensfordel Over normalt
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3.5.5 Hallbar marknadsforing

Hallbar marknadsforing grundar sig i en vilja att bygga och bibehalla hallbara relationer
och skiljer sig fran traditionell marknadsféring da den amnar skapa integration och
ansvarstagande initiativ mellan de inbladade parterna (Belz, 2010).

Perspektiv
Smalt Brett
(Marknad) (Marknad/Samhaélle/Jorden)
c
[}
o
o= .
© Relationsbaserad
o marknadsforing Hallbar marknadsféring
e
(S
4 g
=
L =5
2 5
2= _ Ekologisk marknadsforing
e < Modern marknadsforing ) )
E » Etisk marknadsforing
S
Y =

Figur 6: Overblick av hallbar marknadsforing i forhallande till traditionella marknadsforingstyper (Belz,
2012)

Genom att studera Figur 6, pavisas att hallbar marknadsforing delar den
relationsinriktade marknadsforingens langsiktiga perspektiv samtidigt som den
inkorporerar miljomassiga och sociala bedémningsgrunder och integrerar dessa med
traditionella marknadsforingsprocesser. | och med detta lyfts fokus fran den
narliggande miljon till ett mer brett perspektiv dar inte bara marknaden tas till hansyn
utan aven samhallet och jorden i helhet (Belz, 2012). Detta ger upphov till nytt
segmenteringsunderlag men kraver ocksa nytankande fran marknadsforaren inom fyra
nyckelomraden:

» Att betrakta socio-ekologiska problem som marknadsféringens ursprungslage
istallet for begransande faktorer

» Att omkonfigurera foretagets marknadsmix
> Att upptacka och forsta helhetssynen av kundbeteenden
» Att kunna utnyttja forandringspotentialen hos marknadsforingsaktiviteter och
relationer
(Belz, 2010)

Traditionellt sett sa har marknadsforing sett varlden ur ett smalt perspektiv fran kundens
synvinkel, vilket har bidragit till att det & kundens behov som drivit marknadsféringens
atgarder, mal och strategier (Belz, 2012). Men inom marknadsforing finns fler
paverkande krafter som inkluderar andra aktorer déar de sociala, ekonomiska samt
ekologiska  aspekterna ofta kan ses som begransande krafter pa
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marknadsforingsprocessen medan kunden star ensam som marknadsforingens
startpunkt. Detta synsatt leder till ett antal problem sdsom att:

> Det rattfardigar kundens intressen och prioriteringar endast pa den grund att
kunden &r villig att betala for det samtidigt som det, ur rattslig mening, ar
tillgangligt.

» Det, genom att konceptualisera intressenter i foretagets narhet som enbart
potentiella kunder, ignorerar dess intressen i andra roller. Oftast finns flera,
konflikterande, intressen som paverkar kundens val. En hyresgast har fler
intressen &n att bara hyra en lokal, den har sin priméra affarsverksamhet dar
fokus oftast &r pa ekonomiska aspekter och hur foretaget kan utvecklas.

» Det, genom att betrakta de sociala och miljoméssiga problemen endast som
begransningar till vad som kan uppnas ekonomiskt, prioriterar kortsiktig
ekonomisk vinning framfor langsiktig viabilitet.

> Uppmarksamhetsbrist géllande langsiktiga konsekvenser till foljd av
otillrackligt miljoengagemang bidrar till kollektiva nackdelar for alla kunder
och slutligen jorden i helhet.

(Belz, 2010)

For att mojliggora en fortsatt utveckling och implementering av hallbar marknadsforing
kravs det att kundens intressen och behov inte langre ses som den enskilt drivande
kraften for marknadsforingen. Det foreligger ett behov déar integrering av kundens
behov samt miljomassiga och sociala utmaningar &r fokus, detta for att skapa
mojligheter att uppna langvarig styrka och viabilitet (Belz, 2012).

3.5.6 Marknadsforing inom B2B pa sociala natverk

Sociala natverk har under de senaste aren etablerat sig som en naturlig
marknadsforingskanal for konsumentinriktade foretag och det finns tydliga tendenser
hur foretag verksamma pa B2B-marknader anammar sociala kommunikationsverktyg
for att just utveckla marknadskommunikationen. Anledningen till den relativt laga
anvandningsgraden av sociala natverk for foretag verksamma pa B2B-marknader antas
vara en tydlig skillnad i foretagskultur da B2B-foretag tenderar att i en hogre grad
praglas av traditioner &n foretag inom B2C. Detta bidrar till en mer trogflytande
organisation déar adaptionsprocessen i manga fall tar avsevart langre tid (Carlsson,
2010).

Dock finns en enorm potential i att marknadsfora sig i ett mer socialt och avslappnat
sammanhang da det framjar en 6kad integration mellan kopare och séljare, se Figur 7,
vilket i slutdndan potentiellt ger upphov till 6msesidig vinning (Carlsson, 2010). Bodnar
(2009) antyder att det ar av stor vikt att B2B-féretag som onskar bredda sin
kommunikationsmix utreder pa vilken kommunikationskanal som marknadsforing
kommer att ge storst genomslagskraft. Det kravs att det finns majligheter att, pa ett
naturligt  sett, inkorporera  befintliga  Overgripande  strategier i1 de
kommunikationsverktyg som erbjuds (Carlsson, 2010).

CHALMERS Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2014:94 o5



Traditionell relation

Sociala natverk

Kund Kund

Kund Kund Kund Kund
Saljare Saljare

Kund Kund Kund Kund
Kund Kund

Figur 7: Relationsskillnader mellan traditionell marknadsféring och sociala natverk (Carlsson, 2010)

Men dven om fordelarna & manga sa finns en allman oro hos B2B-foretag att ett intag
pa sociala medier ger upphov till en oférmaga att kontrollera det informationsflde som
utbyts da kunderna sjalva har mojligheten att kommunicera hur de upplever foretaget.
Dock bidrar denna maktléshet till en utmaning om standig perfektion for foretagen
vilket i sin tur kan ge upphov till positiv feedback och pa sa satt 6kad forsaljning
(Carlsson, 2010).

For att B2B-foretagen ska ha mojlighet att uppréatthalla en genuin relation med dess
kunder i ett socialt kontext ar det av stor vikt att fokus snarare ligger pa att utbilda
kunden och frd&mja en dialog snarare an att skicka ut rena reklammeddelanden.
Samtidigt ar informationens grad av professionalitet vital for att ge en serids bild av
foretaget och kommunikationen bor beaktas pa samma satt som ett affarsmote pa
kontoret (Kho, 2008).
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4 Empiri

| empiriavsnittet presenteras Castellumkoncernens olika dotterbolag med hjalp av en
nuvardesanalys kring deras pagaende hallbarhetsarbete. De sex utredda dotterbolagen
ar: Aspholmen Fastigheter, Briggen, Brostaden, Corallen, Eklandia samt Harry
Sjogren. Utredningen har skett genom intervjuer vilka sedan kompletterats for att pa ett
rattvist satt kunna jamfora dotterbolagen mot varandra och pa sa satt dra relevanta
slutsatser for den framtagna fdrslagshandlingen. Vidare diskuteras den nuvarande
kommunikationsformagan kring de hallbarhetsinitiativ. som Castellumkoncernen i
dagslaget besitter. En branschanalys kring konkurrenters pagaende projekt har dven
genomforts.

4.1 Castellum AB
Castellums affarsidé ar att:

“Utveckla och forddla fastighetsbestandet med inriktning pa bésta mojliga resultat-
och vardetillvaxt genom att med en stark och tydlig narvaro i fem svenska
tillvixtregioner erbjuda lokaler anpassade till hyresgdsternas behov.”

(Castellum, 2014d)
Med malen att:

“Castellums verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassaflode, vilket tillsammans med
en stabil kapitalstruktur ger forutsattningar for en god vardetillvéxt i bolaget
samtidigt som aktiedgarna kan erbjudas en konkurrenskraftig utdelning.

Malet ar att kassaflodet, d v s forvaltningsresultat per aktie, skall ha en arlig tillvaxt
om minst 10%. | syfte att nd detta mal, skall arligen nettoinvesteras for minst 5% av
fastighetsvardet, vilket for narvarande motsvarar ca 1 900 Mkr. Alla investeringar
skall bidra till tillvaxtmalet i forvaltningsresultatet inom 1-2 ar och ha en
vardepotential om minst 10%. Forsaljning av fastigheter skall ske nar det ar
affarsmassigt motiverat och nar alternativ investering kan erhallas med béttre
avkastning.”

(Castellum, 2014d)

4.1.1 Organisation

Castellums organisation arbetar utifran stark narvaro i fem svenska tillvéxtregioner
genom sex helagda dotterbolag. Fokus pa den lokala narvaron genererar oOkad
affarsnytta genom ndra och utvecklande samarbeten med hyresgésterna inom respektive
region. Dotterbolagens organisationer utgors huvudsakligen av verkstéllande direktor,
2-4 affarsomraden, affarsutvecklare samt medarbetare inom ekonomi och
administration. Samtliga affarsomraden kontrolleras av en fastighetschef med
tillhdrande assistent, en uthyrare och fastighetsansvariga dar samtliga har fortlopande
kundkontakt. Forvaltningen skots i forsta hand av egen personal, i de fall dar externa
tjanster anlitas stalls hoga krav pa kvalité, kundbemotande, service och miljéhansyn.
Malet ar att I6pande utvecklingsarbete samt erfarenhetsutbyte mellan bolagen skall
mojliggra kompetenstillvaxt inom hela organisationen.
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Moderbolaget Castellum AB har huvudansvaret gentemot aktiemarknaden och
kreditmarknaden samt évriga IT/IS-strategier och personalfragor. Castellum AB har 19
medarbetare (Castellum AB, 2014e).

Tabell 6: Castellumkoncernen(Aspholmen, 2014b; Briggen, 2014d; Brostaden, 2014d; Castellum, 2014c;
Corallen, 2014b; Eklandia, 2014e; Harry Sjogren, 2014b).

Foretag | Hyresintakter | Uthyrningsbar yta Antal
(kr) (m?) anstallda

Castellum 3232 miljoner 3622000 269 (+19)
Aspholmen 531 miljoner 617 000 50
Briggen 669 miljoner 737 000 57
Brostaden 623 miljoner 639 000 49
Corallen 395 miljoner 518 000 38
Eklandia 555 miljoner 556 000 43
Harry Sjégren 459 miljoner 555 000 32

4.1.2 Kunder

Castellum arbetar med langsiktiga kundrelationer, vilket framjar koncernens 6nskade
tillvaxt. Kundarbetet foljs regelbundet upp genom kundmaétningar, 96 % av de
tillfragade kunderna i N6jd Kund-matningen fran 2013 uppger att de skulle kunna tanka
sig att hyra av Castellum igen och rekommenderar Castellum som hyresvard till andra
aktorer.

Mottot inom foretaget ar att vara ndra sina kunder. Organisationen med lokala
dotterbolag mojliggor detta genom korta beslutsvagar, vilket skapar en forstaelse for
kundernas framtida behov. Detta medfoér d&ven medvetenhet inom koncernen kring
kundernas behov géllande lokalanpassningar, personlig service och snabba
beslutsprocesser. De sex heldgda dotterbolagen agerar i lokala fastighetsbestand dar de
ar huvudaktérer pa marknaden. Som ett direkt resultat av detta engagerar sig respektive
bolag i kommunala fragor samt lokala foretagsforeningar vilket starker foretagslivet
inom det geografiska omradet.

Castellums levebrod ar dess kunder och det ar viktigt att organisationen presterar i
enlighet med kundernas forvantningar. Uppféljningsarbetet kring genomfdérda insatser
genomfors arligen genom extern kundmatning, Nojd Kund Index. NKI behandlar
delomradena servicevilja, affarsrelation, lokalen, fastigheten, fastighetsservice, miljo
samt information. Undersokningen for 2013 omfattade en majoritet av foretagets storre
kunder och resultatet var ett totalt index om 76 pa en skala av 100, vilket &r hogre an
jamfdérelseindex inom branschen. Serviceviljan inom Castellum visar hégst index dar
parameterar som personligt bemdtande, service och tillganglighet mats.

En god riskspridning i kontraktsportféljen avseende geografi, lokaltyp, kontraks-
storlek, l6ptider och kundbranscher har medfért att Castellums kunder speglar svenskt
naringsliv och darmed daven svensk ekonomi. Koncernen har i dagsléget cirka 4 600
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kommersiella kontrakt, dar det enskilt storsta kontraktet star for 2 % av de totala
hyresintakterna (Castellum AB, 2014f).

4.2 Hallbarhetsarbete inom Castellumkoncernen

Under senare ar finns tydliga tendenser till att allt fler aktorer pd den svenska
fastighetsmarknaden satsar pa att utveckla sitt arbete inom miljo och hallbarhet. I och
med att fastigheter, med tillhdrande byggnader, star for cirka 30 % av vérldens utslapp
av vaxthusgaser ar denna utveckling grundldggande for att fortsatta arbetet for en
globaliserad hallbarhet (Bjorck, 2013). Samtidigt finns en Okad efterfragan hos
hyresgaster pa grona lokaler® vilket kan ses som ett enormt incitament for att
fastighetsbolagen skall fortsatta sin interna hallbarhetsutveckling.

Castellums strategi ar att vara en langsiktig fastighetsagare med néjda kunder och
medarbetare i fokus. Tillsammans med en stark balansrakning och Iag finansiell risk
vill de skapa goda forutsattningar for ansvarsfullt foretagande ur bade ett miljomassigt,
ekonomiskt och socialt perspektiv. Drivkrafterna for det ansvarsfulla féretagandet ér,
forutom att bidra till ett hallbart samhalle, att skapa mervarde genom god forvaltning
av fastigheterna. Darigenom framjas en 6kad nojdhet bland kunder och medarbetare
vilket i sin tur leder till lagre kostnader, starkare varumarke och tkad konkurrenskraft
(Castellum, 2014c). For att mojliggora en fortsatt utveckling av verksamheten och
stodja foretagets strategi sker en fortlépande dialog med bolagets direkta intressenter,
sasom medarbetare, kunder och aktieagare (Castellum, 2014a).

Castellum paborjade sitt miljoarbete 1995 och har sedan dess arbetat med
energieffektivisering, minskning av koldioxidutsldpp samt att forbattra miljostatusen
pé byggnaderna i dotterbolagens fastighetsbestand?. Hallbarhetsarbetet styrs till stor del
centralt via ett ledningssystem bestdende av gemensamma riktlinjer och 6vergripande
matbara mal och sakerstélls via detaljerade handlingsplaner. Det arbete som sker lokalt
pa respektive dotterbolag foljs upp pa arsbasis och avrapporteras regelbundet
(Castellum, 2014a) och koncernens mal &r att:

> Energiférbrukningen skall minska med minst 1 % /m? och &r.
> Koldioxidutslappen skall minska med minst 2,5 % /m? och ar.
> Samtliga fastigheter som innehafts mer &n ett ar skall vara miljoinventerade.
> Samtliga nyproducerade fastigheter skall vara miljoklassade®.

Sedan 2012 erbjuder foretagen inom Castellumkoncernen sina hyresgaster att teckna
Grona hyresavtal och har sedan dess tecknat 17 stycken med deras kunder (Castellum,
2014). Avtalet ar en dverenskommelse mellan hyresvéard och hyresgast om att vidta
atgarder for att forbattra eller bibehalla en lokals miljomassiga status och &r ett initiativ
fran Fastighetsagarna (Fastighetsagarna, 2012).

Castellum har, sedan 1990-talet, redovisat sitt hallbarhetsarbete men ocksa latit det
utvarderas av bada svenska och utlandska analytiker. For att vidare starka validiteten i
foretagets hallbarhetsredovisning valde organisationen att, fran och med 2013, redovisa
i enlighet med GRI (Castellum, 2014a).

For att utveckla hallbarhetsarbetet finns en hallbarhetsgrupp bestdende av
representanter fran de olika dotterbolagen och denna arbetar framst med att utbyta
erfarenheter samt bevaka och analysera fordndringar i omvarlden (Castellum, 2014a).

3 Malin Engelbrecht (Informationsansvarig, Castellum AB) intervjuad av forfattarna den 5 februari 2014.
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Har pagar for tillfallet ett arbete som innefattar en total hallbarhetsinventering av
samtliga dotterbolag dar mojliga hallbarhetsinvesteringar och initiativ utreds®.

4.2.1 Aspholmen Fastigheter

Aspholmen ar verksamma i Malardalsregionen med huvudkontor i Orebro och &r
koncernens tredje storsta bolag sett till uthyrningsbar yta. Foretaget har ingen utpekad
miljésamordnare utan det &r dess IT-ansvarige som har det informella ansvaret®.

Aspholmens miljopolicy ar att:

“Verksamheten skall bedrivas med stor hansyn till miljén. Genom att valja
resurssnala alternativ ska vi bidra till en hallbar utveckling. Aspholmen betraktar
samhallets krav enligt lagar och férordningar som minimikrav. Foretaget skall stréava
efter standiga forbattringar i syfte att minska miljobelastningen och forebygga
fororeningar. Miljopolicyn inbegriper alla delar i verksamheten, saval forvaltning,
foradling och forvarv som nyproduktion av fastigheter. Miljoarbetet skall vara en
integrerad och naturlig del av verksamheten”

(Aspholmen, 2014a)

I linje med Castellums uppsatta miljostrategi arbetar foretaget kontinuerligt med en
utveckling inom energieffektivisering och miljocertifiering av byggnader, detta styrks
genom en pagaende utveckling och atgarder innefattande bergvarme och solceller.
Aspholmen har ett internt mal om att minska energiforbrukningen med 2 % per ar, nagot
som de ocksa har lyckats leva upp till (Aspholmen, 2014a).

Tabell 7: Hallbarhetsindikatorer for Aspholmen (Aspholmen, 2014b; Climate Challenge Vésteras, 2012;
SGBC, 2014a; SGBC, 2014b).

Indikator Kommentar Ovrigt

Miljocertifiering | Fyra enligt Green Building | Green Building partner sedan
Tva enligt Miljobyggnad 2009

Normaliserad 105 kWh/m? 8 % minskning under 2013
energifdrbrukning

Fossila branslen | Utfasning pagar

Miljoinventering | Allt innehav skall inventeras | Delgrundare till ”Miljostatus for
byggnader”

Miljodiplomering | Diplomerade sedan 2008 Enligt "Goteborgsmodellen”
Miljéutbildning Sker l6pande internt Miljokorkortet vid nyanstallning

Grona hyresavtal | 0

NKI 77 % under 2013 +1%

4 Filip Elland (Hallbarhetssamordnare, Fastighets AB Briggen) intervjuad av forfattarna den 11 mars
2014
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NMI 86 % under 2013 +3%

Ekonomisk 91 % under 2013 -2%
uthyrningsgrad

4.2.2 Briggen

Briggen 4r verksamma i Oresundsregionen och ar det enda foretaget i
Castellumkoncernen med fastighetsinnehav utomlands. Huvudkontoret &r placerat i
Malmo dar foretagets hallbarhetssamordnare Filip Elland &r verksam®. Briggens
hallbarhetspolicy ar att:

”Verksamhetens hallbarhetsarbete ar en integrerad och naturlig del av verksamheten
och hela verksamheten bedrivs pa s satt att den bidrar till en hallbar utveckling.
Detta styrs genom féljande omraden och ligger till grund fér Briggens langsiktiga

affarsmodell:

Ekonomisk hallbarhet - medlet for att uppfylla basbehoven och tillgodose kraven pa
hallbarhet och god livskvalitet i alla dimensioner

Miljomassig hallbarhet - utgor de av naturen givna begransningarna for
resursanvandning och miljobelastning for att bygga ett hallbart samhalle

Social hallbarhet — handlar om att pa lang sikt utveckla ett samhalle som séatter
manniskans behov och véalbefinnande i centrum”

(Briggen, 2014a)

Briggen arbetar fortlopande med att forbattra foretagets hallbarhetsarbete och har under
de senaste aren satsat allt mer resurser pa nya miljéeffektiva I6sningar, bade for ny- och
ombyggnations-projekt. Sett ur Castellumkoncernen sa ar de det foretaget som har
skrivit flest grona hyresavtal med deras hyresgaster. For att minimera verksamhetens
miljobelastning betraktas samtliga fastigheter ur ett livscykelperspektiv vilket saledes
reducerar miljopaverkan frdn nyproduktion, drift och underhall samt rivning.
Anledningen till att arbetet till sa stor grad har lyckats ar de internutbildningar som
bedrivits da valutbildade medarbetare ses som en forutsattning for att sakerstélla dessa
mal®.

Tabell 8: Hallbarhetsindikatorer for Briggen (Briggen, 2014b; Briggen, 2014c; Briggen, 2014d; SGBC, 2014a;
SGBC, 2014b).

Indikator Kommentar Ovrigt

Miljocertifiering | Tio enligt Green Building | Green Building partner sedan
Tva enligt Miljobyggnad 2011

Normaliserad 122 kWh/m? 3 % minskning under 2013
energiforbrukning
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Fossila branslen | Utfasning pagar Fastigheter som anvénder gas
har bytts fran naturgas till biogas

Miljoinventering | Allt innehav &r inventerat Inventeras kontinuerligt
Miljodiplomering | Diplomerade sedan 2012 Enligt Svensk Miljobas

Miljoutbildning Sker I6pande internt Utbildningen ”Grona hyresavtal
for forvaltare och uthyrare” har
genomforts

Grona hyresavtal | 14 stycken

NKI 71 % under 2013*
NMI 79 % under 2013*
Ekonomisk 83,5 % under 2013 +0,3%

uthyrningsgrad

Briggen arbetar till viss del med hyresgéstoptimering genom att placera kunder med
liknande verksamhet tillsammans i samma fastighet dar de i tilldgg arbetar fortlopande
med att forsoka skapa ett 6msesidigt forhallande mellan hyresgast och hyresvard men
ocksa hyresgaster emellan. Briggen stravar efter en okad integrering mellan
hyresgaster, vilket kan ses som fordelaktigt ur ett langsiktigt perspektiv da en framjad
sammanhallning kan utmynna i samarbeten som &r fordelaktiga for samtliga inblandade
parter, saval hyresgaster som hyresvird*.

4.2.3 Brostaden

Brostaden &r verksamma i regionen Storstockholm med en stor koncentration av
kontorsfastigheter i  Stockholms  narférorter  som  tillgodoser  lampliga
kommunikationsforbindelser samtidigt som lager- och industrifastigheter ar belagna
utanfor regionens genomfartsleder (Brostaden, 2014d). Miljéansvarig for verksamheten
ar Anders Hallquist som parallellt arbetar som marknadschef och han har saledes
overgripande ansvar for samtliga marknads- och varumarkesfragor®. Brostadens
hallbarhetspolicy ér:

Vi vill agera hallbart ur alla aspekter. Det innebdr att se till helheten och efterstrava
en langsiktig balans mellan I6nsamhet och olika resursutnyttjanden, for natur,
samhalle och pa foretags- och individniva. Vi hjéalper och respekterar bade varandra
och var omgivning. Vi vill ta ansvar och vara trovdrdiga.”

(Brostaden, 2014a)

Brostadens miljoarbete har under senare ar Overgatt till en mer &vergripande
hallbarhetssyn och stravar efter att dessa aspekter ska vara en integrerad del i den
dagliga verksamheten dar den storsta utmaningen ses i att finna balansen mellan
ekonomisk l6nsamhet och minimalt utnyttjande av naturens och samhéllets resurser
(Brostaden, 2014b).
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SGBC, 2014a).

Indikator
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Tabell 9: Hallbarhetsindikatorer for Brostaden (Babacus AB, 2014; Brostaden, 2014c; Castellum AB, 2014b;

Kommentar

Ovrigt

Miljocertifiering

Normaliserad
energiférbrukning

Fossila branslen
Miljoinventering
Miljodiplomering
Miljoutbildning
Grona hyresavtal
NKI

NMI

Ekonomisk
uthyrningsgrad

4.2.4 Corallen

En enligt Green Building
100 kWh/m?

Utfasning pagar

Allt innehav ar inventerat
Diplomerade sedan 2006
Sker I6pande internt

0

76 % under 2013

Ingen data

83,1 % under 2013

Green Building Corporate Partner

10 % minskning under 2013

Ersatter oljepannor med bergvarme

Inventeras koninuerligt

Enligt Svensk Miljobas

+3%

+0,3%

Corallen ar verksamma i sodra Goétaland med fyra centrala marknadsomraden:
Jonkdping, Linkdping, Varnamo och Vaxjo. Det miljoarbete som bedrivs strévar efter
att involvera saval medarbetare som samarbetspartners och kunder. Saledes stélls hoga
krav pa kontrakterade konsulter, entreprenorer och &vriga leverantorer gallande
miljoaspekten(Corallen, 2014a). Foretagets miljopolicy &r att:

“Fastighets AB Corallens verksamhet skall bedrivas med minsta mojliga paverkan pad
miljon och pa ett resurssnalt satt, for att bidra till varaktig hallbar utveckling mot ett
samhélle som fungerar enligt kretsloppsprincipen.”

(Corallen, 2014a)

Utover den policy som verksamheten har géllande miljé har foretaget en uttalad
malsattning om att samtliga nybyggnadsprojekt ska klassas enligt miljobyggnad.

Tabell 10: Hallbarhetsindikatorer fér Corallen (Castellum AB, 2014b; Corallen, 2014b; SGBC, 2014b).

Indikator

Kommentar

Ovrigt

Miljocertifiering
Energianvéandning

Fossila branslen
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100 kWh/m?

Utfasning pagar

Green Building Corporate Partner

10 % minskning under 2013
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Miljoinventering | Allt innehav &r inventerat | Inventeras kontinuerligt
Miljodiplomering | Diplomerade sedan 1999 Enligt Svensk Miljobas
Miljoutbildning Sker I6pande internt

Grona hyresavtal | 0

NKI Ingen data
NMI Ingen data
Ekonomisk 86,8 % under 2013 -1,6%

uthyrningsgrad

4.25 Eklandia

Eklandia ar verksamma i Storgoteborg med fokus pa tva affarsomraden,
industrifastigheter pa Hisingen samt kontors- och butiksfastigheter i centrala Géteborg.
Huvudkontoret ar beldget i Goteborg dar foretagets miljosamordnare Paula de Hollanda
ar verksam®. Verksamheten stravar efter standig forbattring inom alla tre
hallbarhetsomraden vilket bidrar till hdga krav vid nybyggnation och forvaltning. Detta
innefattar krav pa yteffektivitet och flexibilitet gédllande fastighetsutformningen samt
miljoklassificering gallande bade material och byggnaden i helhet®. Eklandias
miljopolicy &r att:

" Eklandias verksamhet skall bedrivas med minsta méjliga paverkan pa miljon och pa
ett resurssnalt satt, for att bidra till en hallbar utveckling. Eklandia betraktar
samhallets krav enligt lagar och férordningar som minimikrav. Foretaget skall strava
efter standiga forbattringar i syfte att minska miljébelastningen och férebygga
fororeningar.”

(Eklandia, 2014c)

Foretaget arbetar 16pande med en utveckling av energieffektiva I6sningar och gor
manadsvis matningar och analyser av fastigheternas energianvandning. En kontinuerlig
driftkontroll mojliggor snabba atgarder vid avvikelser gallande varme, kyla, el och
vatten. Samtidigt ar ungefar halften av bestandet sa kallade smarta hus, det vill saga att
foretaget ar direkt uppkopplade mot fastigheternas styrsystem dar de an snabbare har
majlighet att upptacka fel rérande inomhusklimatet®.

Tabell 11: Hallbarhetsindikatorer for Eklandia (Castellum AB, 2014b; Eklandia, 2014a; Eklandia, 2014b;
Eklandia, 2014e; SGBC, 2014a).

Indikator Kommentar Ovrigt

Miljocertifiering | Tre enligt Green Building
En enligt BREEM

5 Paula de Hollanda (Miljésamordnare Eklandia Fastighets AB) Intervjuad av forfattarna den 28 februari
2014.
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Energianvandning | 98 kWh/m? 9 % minskning under 2013
Fossila branslen | Utfasning pagar Byter naturgas mot fjarrvarme

Miljoinventering | Allt innehav &r inventerat | Sker I6pande vid nybyggnation
och forvarv

Miljodiplomering | Diplomerade sedan 1998 Enligt Svensk Miljobas
Miljoutbildning Sker I6pande internt Miljokorkortet vid nyanstéllning

Grona hyresavtal | 2

NKI 80 % under 2013 +2%
NMI 91 % under 2013
Ekonomisk 93,5 % under 2013 +0,1%

uthyrningsgrad

| tillagg till den ekologiska hallbarheten arbetar Eklandia for att framja en social
hallbarhet i Goteborgsregionen, detta genom att skapa lokalt engagemang for att framja
kreativitet och foretagande®. Exempel pé arbete som utforts ar delaktighet i natverken
Innerstaden Géteborg och Foreningen Avenyn, vilka strévar efter att starka staden som
en attraktiv motes- och handelsplats (Eklandia, 2014d).

4.2.6 Harry Sjogren

Harry Sjogren ar verksamma i Vastsverige med en stor koncentration i Moélndal, Boras
och sydvastra Goteborg. Huvudkontoret ar beldget i Mdlndal déar verksamhetens
miljéansvarige ar fastighetsutvecklaren Mats Strid®. Harry Sjogrens miljopolicy ar att:

“Harry Sjogren AB:s verksamhet bedrivs med minsta méjliga paverkan pa miljon dar
hushallning med resurser &r i fokus. Darigenom vill vi bidra till en hallbar utveckling
och vi ser vart arbete med miljo som ett av bolagets prioriterade omraden. Vart
miljoengagemang &r varken ett enskilt eller tidsbestdmt projekt, utan vi stravar
kontinuerligt till att integrera arbetet i var dagliga verksamhet pa alla nivaer inom
foretaget. Miljoarbetet praglas av langsiktighet, helhetssyn och engagemang och
hansyn till miljon ingar i alla vara beslutsprocesser. Vi upprattar arligen en
miljoplan med individuella och anpassade mal for ett antal definierade miljoomraden
med stor miljopaverkan fran verksamheten formuleras. Fyra dvergripande mal ar
styrande for dagens miljéarbete:

Energi - Energianvandningen effektiviseras standigt och anvandningen av
miljoanpassade och fornyelsebara energikéllor prioriteras.

Avfall - Mojligheter till kallsortering uttkas for att minska mangden avfall till deponi.

Inkdp - Ink6p sker med minsta mojliga belastning for miljon. Detta galler for
produktens eller tjanstens tillverkning, anvandning och avfall.
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Hyresgaster - Genom kontakt- och kunskapsférmedling stédjer och uppmuntrar vi
hyresgdsterna i deras utveckling mot en mera miljovinlig verksamhet.”

(Harry Sjogren, 2014a)

Harry Sjogren blev som tredje foretag i Europa utsett till Green Building Corporate
Partner dar kravet ar att reducera energiférbrukning med minst 25 % i minst 30 % av
fastighetsbestandet. Som en utveckling av foretagets miljéengagemang deltar de i
RAM-projektet, vilket &r en av landets mest omfattande studier om arbetsrelaterade
resvanor och har syftar till att forbattra miljon och resandet (Harry Sjogren, 2014a).

Tabell 12: Hallbarhetsindikatorer for Harry Sjogren (Castellum, 2014b; Harry Sjogren, 2014a; Harry
Sjogren, 2014b; SGBC, 2014a).

Indikator Kommentar Ovrigt

Miljocertifiering | 30 enligt Green Building Green Building Corporate Partner
Energianvandning | 92 kWh/m? 3 % minskning under 2013
Fossila branslen | Utfasning pagar

Miljoinventering | Allt innehav &r inventerat | Sker I6pande vid nybyggnation
och forvarv

Miljodiplomering | Diplomerade sedan 1997 Enligt Svensk Miljobas
Miljoutbildning Sker lI6pande internt

Grona hyresavtal | 1

NKI Ingen data
NMI 92 % under 2013
Ekonomisk 94,7 % under 2013 +1,4%

uthyrningsgrad

Mats Strid papekar att ett av kraven for ett integrerat miljo- och hallbarhetsarbete framst
ar att sékerstalla medvetenheten rérande deras egen paverkan pa just samhallet och
miljon. Detta ligger till grund for ett utvecklat utbud av extern- och internutbildningar
vilka syftar till att forbattra kunskapen kring hallbarhetsfragor. | ett steg for att starka
arbetet for social hallbarhet och samtidigt verka i linje med Castellums mal om
langsiktiga relationer har en utredning kring mojligheten att minska vakansgraden
gjorts. Utredningen fokuserade pa nystartade foretags mojlighet att anvanda tomma
lokaler att tillfalligt inhysa dess affarsverksamhet. Harry Sjogren arbetar dven med
andra hallbarhetsinitiativ dar de till exempel har finansierat en busslinje till Hogsbo och
Sisjon samt att de erbjuder sina hyresgaster mojligheten att arligen atervinna elektronik
gratis?.
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4.3 Kommunikation av  hallbarhetsarbetet inom
Castellumkoncernen

Trots att syftet med hallbarhetsgruppen ar att sakerstélla att samtliga dotterbolag lyckas
med det lokala hallbarhetsarbetet finns brister i hur de centralt uppsatta malen samspelar
med de lokala forutsdttningarna. Till exempel, under 2013, var Harry Sjogrens
normaliserade energiférbrukning 92 kWh/m? medan Briggen forbrukade s& mycket
som 122 kWh/m? (Castellum, 2014b). Samtidigt skiljer sig fastighetstypsfordelningen
mellan de olika dotterbolagens bestand vilket ytterligare paverkar komplexiteten
géllande jamforelser mellan dem.

Som tidigare ndmnt finns en Overhangande problematik inom Castellumkoncernen
gallande hallbarhetskommunikationen, dar endast ett par av dotterbolagen lyckas
kommunicera det arbete som gors pa ett effektivt satt. Genom en inventering av
dotterbolagens hallbarhetsarbete har féljande initiativ identifierats som mest lyckade:

» Minskad avfallsmangd — Generellt for koncernen galler att underlétta for
hyresgéasten i atervinningsprocessen. Till exempel har Harry Sjogren, i
samarbete med Sims Recycling Solutions, sedan ett par ar tillbaka erbjudit sina
hyresgaster fri insamling av kasserad elektronik?. Detta har lett till ett stort
engagemang hos hyresgésterna och under 2013 samlades 14 ton in dar
atervinningsgraden var 95 % (Castellum, 2014a).

> Hallbart resande —

o Under 2013 bytte Briggen ut samtliga bilar i deras bilpool mot elbilar
och installerade samtidigt laddningsstolpar vid samtliga kontor
(Briggen, 2014c).

o | samband med utvecklingen av Sisjons industriomrade har Harry
Sjogren varit delaktiga i att motverka den uppkommande problematiken
rorande okad trangsel och koer i omradet. Satsningen bestar av
delfinansiering i en ny busslinje till omradet, nagot som har fatt stor
genomslagskraft? och utvecklas nu i korrelation med ett samarbete som
inkluderar en elbilspool (Harry Sjogren, 2014c).

o Aven Brostaden arbetar for minskade utslapp pa grund av resande och
har, utéver att erbjuda personalen tillgang till en elbil under arbetet,
installerat en laddningsstation som drivs av solceller (Brostaden, 2014e).

o For att framja ett minskat utslapp av fossila branslen har Aspholmen, i
samarbete med deras hyresgast Park & Change, installerat
Mellansveriges forsta snabbladdningsstation for elbilar i foretagsparken
Kopparlunden i Vasteras (Climate Challenge Vasteras, 2012).

» Miljocertifiering av fastigheter — Ett av de mest effektiva satten att
kommunicera miljoarbete pa ar att certifiera nybyggnadsprojekt och, om
mojligt, fastigheter i det befintliga bestdndet. Genom att studera de olika
dotterbolagen i Castellumkoncernen kan tydliga slutsatser dras om stora
skillnader i hur det arbetet faktiskt gors. Sett ur koncernens perspektiv finns
egentligen bara tva dotterbolag som gor detta pa ett effektivt satt, Harry Sjogren
och Briggen, dar majoriteten av Harry Sjogrens certifierade innehav finns tack
vare en intern inventering av det befintliga bestandet?.
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4.4  Referensprojekt inom fastighetsbranschen

For att fa en god bild av hur hallbarhetskommunikationen ser ut i fastighetsbranschen
idag har vi studerat ndgra av de storsta aktorerna pa marknaden och de
hallbarhetsprojekt som i nuldget drivs. Utvéarderingen ar utformad efter féljande
parametrar:

» Kommunikativ genomslagskraft
> Forbattringsgrad gallande hallbarhetsarbetet
» Ekonomiska investeringskrav

4.4.1 Humlegardens Green Fingerprint

Humlegarden har, tillsammans med Mestro, utvecklat och lanserat en energismart
applikation som de kallar Green Fingerprint. De har sedan 2008 haft uppkopplade
fastigheter och avancerade energiméatningssystem i hela sitt innehav. Syftet med Green
Fingerprint ar att fd hyresgasterna att bli mer involverade i arbetet gallande
energibesparande och pa sd satt framja beteendeforandringar géllande
energiforbrukning (Mestro, 2014). Verktyget innefattar en hel teknisk plattform som
bade berdknar och visualiserar hyresgastens energiforbrukning samt de ekonomiska och
miljomassiga konsekvenser som det medfor (Flexolvit, 2012). Hyresgésten kan da,
antingen i realtid eller pa historiskt basis, se sin energiférbrukning och sedan jamfara
det mot genomsnittsanvandaren®. | tilligg till den faktiska minimeringen av
miljopaverkan som Green Fingerprint ger upphov till, erbjuds anvandarna att
ytterligare paverka miljoutvecklingen genom att donera de finansiella besparingarna
till, av Humlegarden utvalt, miljoprojektet Solvatten. Samtidigt underlattar
Humlegarden brukarna av Green Fingerprint i deras egen hallbarhetsredovisning
genom att ge ut kvartalsvisa energirapporter (Humlegarden, 2014).

Den sociala integreringen med hyresgasten och dess miljomedvetenhet har utvecklats
genom de lattforstaerliga och kommunikativa visualiseringar i realtid, ekonomiska
incitament samt det engagemang och den tavlingsanda som uppstar inom fastigheterna.
Med hjéalp av Green Fingerprint har Humlegarden lyckats positionera sig som en
pionjar i fastighetsbranschen gallande energireducering och har under de senaste aren
lyckats sénka sin energiforbrukning med éver 30 % (Mestro, 2014).

4.4.2 Wallenstams vindkraftsprojekt — Svensk NaturEnergi

Wallenstam presenterade Svensk NaturEnergi ar 2006 som ett resultat av stigande
elkostnader samt mojligheten att erbjuda sina hyresgéaster en hallbar energilosning till
ett bra pris. Svensk NaturEnergi ar ett bolag inom Wallenstamkoncernen och
producerar lika stora mangder fornyelsebar energi som marknaden efterfragar. Pa sa
sitt kan Svensk NaturEnergi limna “Ren el”-garanti da elen &r 100 % fornybar utan
Overproduktion. Wallenstam AB &r i och med initiativet Sveriges enda sjalvforsorjande
fastighetsbolag inom omradet energi.

I dagslaget finns 57 vindkraftverk runt om i Sverige vilka samtliga projekterats, byggts,
drivs och forvaltas av Wallenstam. Detta for att kunna garantera ett helhetskoncept som
I slutdndan kan erbjudas till hyresgéster i hela Sverige till humana priser. Den totala
installerade effekten pa de 57 vindkraftsverken ar ungefar 100 MW och under 2012
producerades cirka 180,1 GWh (Fastighetsnytt, 2013). Ett enda vindkraftverk pa 2 MW

® Marie Edling (Personalansvarig, Humlegérden) Intervjuad av forfattarna den 10 februari 2014
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kan ticka energibehovet av 2000 villor under ett ar. Direkt Oversatt till
kolkraftsproducerad energi innebédr detta att 4 000 ton kol och 10 000 ton
koldioxidutslapp kan undvikas (Svensk NaturEnergi, 2014a).

Wallenstam AB erbjuder sina kunder tre olika avtalsformer for Svensk NaturEnergi.

> Fast pris — for kunder som langsiktigt vill planera sina elkostnader. Kunden
binder sina elkostnader till tjansten under en 2-ars period och betalar det
dverenskomna priset oavsett prissvangningarna pa elmarknaden.

» Aktiv Forvaltning — for kunder som vill ha en bekvam och trygg avtalsform dar
priset dndras en gang per kalenderar. Priset for nastkommande ar meddelas cirka
tre manader fore arsskiftet. Bindningstiden &r kalenderarsbaserad vilket innebar
att avtalet automatiskt fornyas om inga nya val gjorts innan den 31a december.

» Rorligt Pris — for aktiva kunder som har god kunskap inom elmarknaden.
Avtalet mojliggor lagre elpriser men daven en hogre risk. Det rorliga priset per
manad baseras pa Nord Pools manadsmedelpris for det aktuella elomradet. Det
rorliga priset per timme baseras pa Nord Pools officiellt noterade medelpris
timme for timme inom respektive elomrade. Rorligt pris per timme kan endast
bestallas av kunder som har timmétare i fastigheten. Avtalet har ingen
bindningstid.

(Svensk NaturEnergi, 2014b)
4.4.3 Vasakronans Det Grona Kontoret

Vasakronan har tagit fram en tillaggstjanst for deras hyresgaster som innefattar ett
helhetskoncept for framtidens hallbara kontorslosningar. Konceptet ger hyresgasten
mojligheten att pa ett latt och smidig satt miljéanpassa sitt kontor (Vasakronan, 2014a).
Konceptet "Det Grona Kontoret” innefattar fem ansvarsomraden:

» Gront hyresavtal — avtalet kan tecknas av samtliga lokalhyresgaster hos
Vasakronan. Avtalet fokuserar framst pa minskad energi-, varme-, kyl- och
elforbrukning. VVasakronan samarbetar aven tillsammans med hyresgésten for
att minska de dagliga saval som de ombyggnadsrelaterade avfallen pa ett
resurseffektivt satt. Nyckelord ar; Minskad energianvandning, battre
avfallshantering, miljovanliga material vid ombyggnad och l6pande dialog
mellan hyresgéasten och Vasakronan i lokalrelaterade miljofragor.

» Gron avveckling och flytt — Det Grona Kontoret arbetar utefter mottot att avfall
kan vara en resurs — for dig eller ndgon annan”. Vid en eventuell hyresgastflytt
erbjuds hjélp inom forséljning och sortering av inventarier for att sakerstalla ett
hallbart resurskoncept inom hela hyres- och forvaltningsprocessen.
Samarbetspartner: 4CYCLE. Nyckelord &r; Ateranvandning, &tervinning,
miljosamordnare pa plats och resultatrapport.

» Gron el — samtliga hyresgéster har mojlighet att teckna miljomarkt el med
antingen rorligt, fast eller mixat pris. Hyresgasten erbjuds el som ar baserad pa
vatten-, vind- och biokraft till konkurrenskraftiga priser. Samarbetspartner:
Energi Sverige. Nyckelord &r; Konkurrenskraftigt pris, radgivning rorande
lamplig avtalsmodell och enkla och tydliga avtalsvillkor.

> Gron Service — konceptet behandlar dven de externa transporterna till och fran
kontoret. Gron service innebdr att logistikkedjan effektiviseras och samordnas
vilket innebér att stddning, frukt, skrivartoner och vaxtservice levereras
tillsammans. Detta i kombination med ett miljéanpassat sortiment sakerstaller
ett hallbart service-alternativ. Samarbetspartner: Coor Service Management.
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Nyckelord &r; miljdanpassat sortiment, samordnade transporter for mindre
utslapp, miljocertifierade leverantdrer och en kontaktperson och en faktura for
alla servicetjanster.

» Gron bilpool — Det grona kontoret mojliggor dven ett koncept for tjanstebilar
dar hyresgasten inte behdver aga och underhalla dessa. Genom att hyresgésten
ansluter sig till den gréna bilpoolen betalar de endast for den tid som tjénstebilen
ar bokad och anvands. Drivmedel, service, skatt och forsakring ingar.
Samarbetspartner: Energi Sverige. Nyckelord &r; flexibilitet, korstatistik och
faktura i slutet pa varje manad, allt ingdr i hyran, tillganglighet och
anvandandet av enbart miljoklassade bilar.

(Vasakronan, 2014b)
45 Hyresgastens hallbarhetsperspektiv

For att fa en bild av hur Castellumkoncernens hyresgaster uppfattar organisationens
pagaende hallbarhetsarbete, har forfattarna intervjuat kunder till var och ett av
dotterbolagen. Intervjuunderlaget baseras pa framarbetad empirisk data, dar tydliga
hypoteser prévades. Samtliga intervjuer halls anonyma for att maximera transparansen
i den data som intervjuerna resulterade i, allt for 6kad validitet.

Tabell 13: Intervjuade hyresgaster hos Castellums dotterbolag.

Hyresgast | Omsattning (kr) | Antal Anstallda | Hyresvard
1 100-150 miljoner 30-60 Harry Sjogren
2 40-60 miljoner 20-40 Eklandia
3 4-6 miljoner 3-10 Aspholmen
4 15-30 miljoner 10-30 Briggen
5 15-25 miljoner 5-15 Brostaden
6 80-100 miljoner 30-60 Corallen

Gemensamt for samtliga hyresgéster ar att de ar néjda med respektive dotterbolags
forvaltning av fastigheterna, detta innebér att de ar ndjda eller mycket ndjda med den
nuvarande lokalsituationen och har en dnskan om fortsatt samarbete. Dock sa medger
en respondent att de har haft svarigheter att finna nya lokaler, inom samma hyresvards
fastighetsbestand, d& de vuxit ur de gamla’ 8 9 101112,

Utifran insamlad data finns tydliga paralleller mellan foretagets storlek och dess
hallbarhetsengagemang, dar de storre foretagen i allt storre utstrackning har tillsatta
miljo- eller hallbarhetssamordnare. Dock finns en genomgaende vilja att starka sin

" Informant 1 (Hallbarhetssamordnare Foretag 1) Intervjuad av forfattarna 2014-05-19
8 Informant 2 (Miljoansvarig Foretag 2) Intervjuad av forfattarna 2014-05-20

® Informant 3 (VD Foretag 3) Intervjuad av forfattarna 2014-05-19

10 Informant 4 (Affarsomradeschef Foretag 4) Intervjuad av forfattarna 2014-05-20

1 Informant 5 (VD Foretag 5) Intervjuad av forfattarna 2014-05-21

12 Informant 6 (Miljéansvarig Foretag 6) Intervjuad av forfattarna 2014-05-22
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hallbarhetsprofil och kommunikativa férmaga gentemot varje foretags externa
intressenter och samhéllet i stort. Samtliga anser att stdndig forbéattring av
hallbarhetsarbetet kan gynna deras interna verksamheter. | de foretagen med hogst
kompetens inom hallbarhetsomradet finns en enhetlig syn pa att just den
fastighetsrelaterade miljopaverkan ar den enskilt storsta faktorn i fdretagens
hallbarhetsredovisning” & 9 10. 11,12,

Nar det kommer till hyresvardens hallbarhetsarbete, gar meningarna iséar géllande hur
val de anses prestera. De dotterbolag som lyckas kommunicera sitt hallbarhetsarbete
mest effektivt & Harry Sjogren och Briggen, vilket formuleras genom en uppskattning
rorande de hallbarhetsprojekt och de lyckade miljoklassificeringar som gjorts.
Emellertid finns en relativt 6verhangande 6nskan om Okad transparens géllande hur
hallbarhetsarbetet faktiskt skots samt en vilja att, om mojligt, involveras mer i
gemensamma fragor” & 9 10.11.12

Aven gallande kommunikationen mellan hyresgédst och hyresvard finns delade
uppfattningar men sammantaget tenderar respondenterna att vara nagot sa nar nojda.
Aven har ar Briggen och Harry Sjogren, men ocksa Aspholmen, representerade bland
de dar tvavagskommunikationen fungerar bast. Det finns ocksa en spridning i hur
kommunikationen skulle kunna forbattras men samtliga ar 6verens om att det kravs
arbete fran bada parter for att uppna en optimal 16sning” 8 % 10.11. 12

| motsats till de paralleller som pavisas i fraga tva finns tydliga samband mellan hur
litet foretaget ar och dess grad av integration mellan andra hyresgéster, dar de allra
minsta berattar att dess samverkan med fastighetsgrannar ingar i det dagliga arbetet.
Samtidigt finns en vilja hos de storre foretagen att 0ka integrationen, men endast om
det potentiellt kan bidra till ekologisk, social, eller ekonomisk vinning” & 9 10. 11,12,

Samtliga respondenter dr Gverens om att ett verktyg som okar integrationen hyresgaster
sinsemellan, men ocksa med hyresvarden, samtidigt som det ger upphov till framjade
hallbarhetsprestationer, &r nagot som de &r intresserade av. Tva av de storre foretagen
anser att det ar nagot som ligger ratt i tiden, men ar samtidigt skeptiska till
anvéndarvanligheten’- 8 9. 10. 11,12
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5 Analys

| analyskapitlet presenteras preliminédra hypoteser och teorier genom att jamféra den
teoretiska utgangspunkten med de empiriska fakta som framarbetats genom intervjuer
och tillhandahallet material. Hypotesernas relevans diskuteras vidare genom
verklighetsforankring dar de, for kandidatarbetet viktigaste, lyfts fram.

5.1 Vikten av att forsta hallbarhetsarbetets paverkan pa
foretagets intressenter

Utgangspunkten for ett foretags hallbarhetsarbete ar att forsta och ha méjlighet att
koppla de teoretiska metoderna kring 3BL och dess paverkan pa externa intressenter.
Genom standardiserade métningar, kalkyler och rapporter gallande foretagets
hallbarhetsarbete Okar transparensen och kommunikationsmajligheten vilket i
forlangningen potentiellt 6kar fortroendet for organisationen och dess aktiviteter.

Da hallbarhetsteorins ekonomiska perspektiv foresprakar langsiktighet och stabilitet
framfor kortsiktiga vinstmal, kan en tydlig koppling till dagens fastighetsbransch goras.
Den moderna, svenska, fastighetsmarknaden véxte fram ur ett ekonomiskt krisdrabbat
klimat dar branschen tidigare Overskattat sin egen och omvérldens ekonomiska
kapacitet vilket foranledde fastighetskraschen under 1990-talet. Utifran dagens
ekonomiska synsétt i branschen bor det saledes inte uppsta nagon konflikt mellan teori
och verkligheten, da bada drivs av samma incitament.

Inom organisationer existerar en allman uppfattning att omfattande miljéinvesteringar
leder till negativa ekonomiska konsekvenser. Detta bidrar till att det ekonomiska och
det ekologiska perspektivet ses som motpoler och ger saledes upphov till begransningar
for hallbarhetsarbetet. |1 en ekonomi dar det foreligger krav om standig tillvaxt och
avkastning, ar det av storsta vikt att grundstenarna i dessa perspektiv kollaborerar och
skapar mojligheter for varandra.

For att ha mojligheten att bygga en hallbar verksamhet kravs det, forutom ekonomisk
och ekologisk langsiktighet, arbete for att starka sociala relationer. | och med att
Castellums hyresgéster representerar en 6verhédngande del av det svenska naringslivet,
ar kompetensen inom foretagets fastigheter nast intill obegransad. Detta bidrar till en,
mer &n tillracklig, kunskapsbas for att tillsammans ha mojligheten att arbeta for en
héllbar framtid, nagot som bor ligga i samtliga aktorers intressen. Men for att framja ett
sadant arbete kravs 6kad integration och kollaboration mellan Castellums dotterbolag
och dess hyresgaster.

For att forsta hallbarhetsredovisningens paverkan pa externa intressenter sa foreligger
en nodvandig forstaelse kring de olika intressenternas perspektiv. Foretagsledningens
synsatt pa hallbarhetsredovisningen handlar snarare om féretagets dverlevnad an yttre
aktorers behov. Da agentteorin till stor del fokuserar pa ekonomisk vinstmaximering
hammas foretagets validitet rérande andra aspekter da de tenderar att Gverrostas av den
finansiella informationen. For att fanga upp behoven hos foretagets samtliga
intressenter kravs det en mer 6vergripande handlingsplan dar andra dan ekonomiska
aspekter, sasom goda arbetsforhallanden, kvalitet och ekologiskt ansvar, redovisas. |
direkt relation till legitimitetsteorin kan Castellum, genom okad forstaelse for sitt eget
hallbarhetsarbete och dess redovisning, 6ka foretagsledningens, intressenternas och
omvarldens perception géllande foretagets aktiviteter och beslut. Detta bidrar till att om
Castellum 6kar sin transparens genom mer kompletta informationsredovisningar, okar
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fortroendet hos hyresgéasterna samt omvarlden vilket i sin tur framjar en Okad
I6nsamhet.

Idag finns en Overhéngande problematik géllande koncernens
hallbarhetskommunikation, dar enbart ett par av dotterbolagen lyckas kommunicera det
arbete som faktiskt gors. Utifran en inventering av dotterbolagen identifierades Harry
Sjogren och Briggen som de foretagen med starkast hallbarhetsprofil. | enlighet med
Figur 8, sa finns brister i den externa kommunikationen vilket ger upphov till brister i
den externa kommunikationen gentemot foretagets direkta intressenter och omvarld.

. Hallbarhetsarbete

. Kundnatverk

Figur 8: Hur Castellumkoncernens hallbarhetsarbete ser ut idag.

Utifran rapportens teoretiska utgangspunkt och den empiriska informationen gallande
organisationens 6vergripande struktur och malbild har forfattarna tagit fram ett forslag
som inkorporerar samtliga organisationsdelar for o©Okad transparens och
informationsutbyte med foretagets intressenter och omvarld. Genom forstaelse kring
hallbarhetsperspektivets komplexitet pa koncernniva kan Castellum som moderbolag
arbeta fram mal utifran SMART-modellen. Malen bér sedan appliceras pa koncernniva
genom uthildning och tydligare kommunikation vilket i férlangningen gynnar saval
Castellum, dess intressenter samt legitimitetsnivan gentemot omvérlden. Gors detta pa
ett effektivt satt dar arbetet framjar en okad integration, bada inom koncernen och
mellan hyresgaster, se Figur 9, finns mojligheten att starka det ekonomiska, ekologiska
samt det sociala hallbarhetsarbetet.
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. Hallbarhetsarbete

. Kundnatverk

Figur 9: Forslag pa integrerad hallbarhetskommunikation.

5.2 Val av indikatorer for effektiv kommunikation av
hallbarhetsarbetet

For att Castellumkoncernen ska kunna presentera relevant redovisning av indikatorer
pa ett effektivt och kommunikativt sétt géallande organisationens hallbarhetsarbete,
kravs forstaelse och reflektion kring vad branschens ansvar och de av boverket uppsatta
miljomalen ar. Den teoretiska utgangspunkten for miljoéredovisning i Sverige ar kopplat
till de nationella miljomalen som regeringen uppfort. Boverket har i enlighet med
regeringen specificerat de miljomal och indikatorer som bygg- och fastighetsbranschen
ansvarar for. Castellumkoncernen bor darfor fokusera sitt arbete gentemot dessa
miljomal for att i samverkan med Boverket och regeringen visa ett ansvarsfullt
engagemang gentemot intressenter och omvarld. De nationella miljomalen inom bygg-
och fastighetsbranschen ar Giftfri miljo, Begransad miljopaverkan och God bebyggd
miljo.

Dessa miljomal kan ej uppnas i enlighet med det uppféljningsarbetet som regeringen
utfor varje ar, vilket starker bilden av en intressekonflikt mellan verklighet och teori.
For att kunna klara de malsattningar som utsatts bor Castellum och andra aktorer inom
branschen gemensamt rikta fokus mot samma saker, forslagsvis samma som regeringen
och Boverket. Genom ett néra samarbete aktorer emellan kan resurser riktas mot
malbilder formade utifrin SMART-modellen, for att pd sa satt komplettera
hallbarhetsperspektivet ytterligare.

En jamforelse mellan den teoretiska utgangspunktens indikatorer for de nationella
miljomalen och den empiriska delen kring Castellum och dess dotterbolags
presenterade nyckeltal, visar pa det faktum att det finns spelrum for utveckling och
fordjupning under respektive redovisad information. Castellumkoncernen presenterar
forvisso relevant och valid information kring respektive omrade utan att ta ut svangarna
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och tanka konceptuellt. Genom en férdjupning kring koncernens férmaga att presentera
relevant information kan Castellum ta taten i en komplex och odverskadlig bransch, dar
arbete gors utan férankrade malsattningar.

Energianvandningen ar den indikator, som av forfattarna identifierats som den enskilt
mest betydande for vidarearbete och effektivisering, da den av naturliga skal star for
den storsta miljopaverkan inom foretagets verksamhet. Tydliga referensprojekt dar
energianvandningen fokuserats pa, har presenterats i den empiriska delen av
kandidatuppsatsen. Castellum bor utifran sitt, intressenternas och omvarldens intresse
utveckla arbetet kring minskad energianvandning och utfasning av
vaxthusgasframkallande processer for att pa sa satt skapa konkurrensfordelar genom
forenklade kommunikationsmojligheter. Ur ett kommunikativt perspektiv kan fortsatta
satsningar inom omradena vindkraftsel, grona hyresavtal, energiplanering och
miljocertifiering goras for att pa ett enkelt sitt delge Castellums pagaende
hallbarhetsarbete gentemot dess intressenter.

Utover dessa forslag anser forfattarna att organisationen bor fokusera pa fastigheterna,
hyresgéasternas och samhallets paverkan pa forvaltningsprocessen utifran ett
miljoperspektiv. Energianvandning, energiplanering och miljocertifiering ar initiala
initiativ for att kunna forutse en fastighets miljopaverkan och motverka denna. Det &r
darfor av stor vikt att Castellumkoncernen tillsammans med dessa initiativ kompletterar
hela fastighetsférvaltningen med kollektivtrafiklosningar, minskade resor med bil,
planering av transporter samt mojlighet till bil-poolsanvéandande. For vidare
diskussion har forfattarna &ven analyserat behovet av kompletta ldsningar dar
hyresgasten i direkt samarbete med hyresvarden har mojlighet att teckna avtal for el,
vatten, varme, reseldsningar samt service-utbud med hallbart fokus pa samma faktura.
En sadan losning skulle forenkla bade Castellumkoncernens och hyresgasternas
formaga att externt kunna kommunicera en hallbarhetsprofil da samtliga komplexa
problem skéts av utomstaende foretag med ratt kompetens.

Harry Sjogren har som tidigare presenterat i den empiriska delen av kandidatuppsatsen,
utfort genomgaende fastighetsinventeringar vilket resulterat i tydliga och
lattkommunicerade miljocertifieringar. Som ett direkt resultat av dotterbolagets
agerande hojdes hyresgasternas fortroende for det kommunicerade miljarbetet. Utan
nagon egentlig investering lyckades alltsa foretaget starka sin image gentemot dess
karnkunder vilket kan ses som ekonomisk I6nsamt utifran ett foretagsperspektiv.
Forfattarna ar dvertygade om att Castellumkoncernens dotterbolag har mojligheten att
starka sin kommunikativa formaga géllande deras hallbarhetsarbete, genom
fastighetsinventeringar som i férlangningen resulterar i godkénda miljoklassificeringar.

Forutom den fastighetsrelaterade miljopaverkan som problematiken grundar sig i, finns
aven de forvaltningsmassiga perspektiven. Da fastigheten ofta innefattar flertalet
hyresgaster och komplexa organisationer, aterfinns en mangd olika negativa
miljopaverkande aktiviteter, vilka kraver atanke och utveckling, i enlighet med de
indikatorer som identifierats av regeringen och Boverket. | och med dessa indikatorer
understryker forfattarna vikten av ett utvecklat arbete géllande transporter och
avfallshantering inom fastighetsbestandet. Tydliga referensprojekt dar andra aktorer
integrerat kompletta transport- och avfallslosningar har presenterats, vilket pavisar
forfattarnas hypotes kring att kompletta Iosningar &r lattare att kommunicera och
marknadsfora, vilket uppskattas av hyresgasten pa grund av flexibilitet och ansvars-
outsourcing.
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Castellumkoncernen genomfor i dagsléaget I6pande NKI- och NMI-undersékningar
vilket pavisar det faktum att foretaget varnar om bade kunder och medarbetare. NKI
och NMI &r goda indikatorer pa en valmaende koncern om dessa f6ljs upp och utreds.
Forfattarna &r Overtygade om att en mer integrerad fdéretagsorganisation mellan
dotterbolag och moderbolag kan starka NMI-undersékningarnas genomslagskraft.
Desamma galler for NKI-undersokningarna, da den teoretiska utgangspunkten
tillsammans med den empiriska delen pavisar det faktum att hyresgasterna vill
integreras inom den hallbara utvecklingen. Har finns mycket att utveckla inom
koncernen och forfattarna foreslar att Castellum tydligt specificerar och integrerar den
kompetens som finns bunden inom fastighetsbestaendet, for kollektiva givande
samarbeten mellan hyresvard-hyresgést samt hyresgast-hyresgést.

En indikator som anvdnds hos samtliga dotterbolag ar den ekonomiska
uthyrningsgraden. Indikatorn ar sjalvklart viktig ur ett kortsiktigt- och langsiktigt
ekonomiskt perspektiv, dock bor det langsiktiga perspektivet prioriteras. Forfattarna har
darfor analyserat och utvérderat indikatorn utifran hypotesen, dar det centrala begreppet
behandlar vikten av att para ihop ratt hyresgaster i samma fastighet snarare an att tacka
den ekonomiska uthyrningsgraden. Denna hypotes konflikterar med koncernens vilja
att generera tillfredstallande resultat och tillvéxt initialt, men kan enligt forfattarna
snarare ses som en investering for framtida gynnsamma sammarbeten. Med detta menas
att tillfalliga vakanser i den ekonomiska uthyrningsgraden kan anvéndas for att inhysa
nystartade bolag med sma ekonomiska forutsattningar till sjalvkostnadspris. Initiativet
kan i forlangningen skapa goda relationer med expansiva foretag som i slutdndan kan
komma att bli vitala kunder for koncernen i stort. Fortldpande bor daven koncernen
utvardera och tillfraga dess nuvarande hyresgastshestand kring behov av kompetens
och foretagssamhet, for att i slutdindan generera ekonomiskt l6nsamma
hyresgastforetag, vilket i forlangningen innebar 1onsammare fastighetshestand.

Castellum bor alltsd vélja indikatorer for effektivare kommunikation av
hallbarhetsarbetet genom féljande arbetsmodell:

> Mal med nationell forankring i enlighet med SMART-modellen

> Tanka konceptuellt i en komplex och odverskadlig bransch

> Implementera lattkommunicerade indikatorer sdsom vindkraftsel, gréna
hyresavtal, energiplanering och miljdcertifiering

» Erbjuda kompletta lésningar géllande el, vatten, varme, reseldsningar samt
service-utbud med hallbart fokus i atanke

» Utfora omfattande fastighetsinventeringar och miljoklassa de fastigheter som
uppnar kraven utan behov av finansiell investering

» Integrationsarbete mellan dotterbolagen och Castellum samt dotterbolagen och
hyresgasterna for 6kade resultat inom NKI och NMI

» Omprioritera indikatorn ekonomisk uthyrningsgrad for framtida ekonomiskt
Ionsamma samarbeten

5.3 Kommunikationspotentialen for Castellums

hallbarhetsarbete

I och med att de storre fastighetsbolagen i Sverige tenderar att ha en stor spridning bland
deras hyresgaster aterfinns dven en stor spridning av vad hyresgasten efterfragar vilket
sjalvklart ar viktigt att ta i beaktning. Samtidigt finns en dverhédngande problematik
gallande hyresgéasten syn pa hallbarhet da medvetenheten och kunskapen kring omradet
varierar. Det kan till exempel vara viktigt for hyresgasten att fastigheten &r
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miljocertifierad men nar det val ar dags att flytta in skall allt i lokalen blasas ut och
ersattas med nytt. Detta leder till ett utokat ansvar for fastighetsagare géllande
kommunikationen av hallbarhetsbegreppets innebdrd och hur dess stéttepelare hanger
samman. En effektiv kommunikation ger upphov till en hogre grad av integrering
mellan inblandade parter och &r samtidigt vital ur marknadsforingssynpunkt.

Grunden for all marknadsforing &r att ha ett starkt varumarke bakom sig dar omvarldens
perception, det vill sdga foretagets image, avgor huruvida kunden &r villig att motta det
som kommuniceras. Da varumarkesstrategin syftar till att identifiera och erhalla
fordelar pa en konkurrensutsatt marknad géller det att foretaget lyckas hitta de processer
som foretagets konkurrenter inte redan gor och heller inte har mojlighet att gora,
alternativt géra samma processer fast pa en betydligt hogre nivd. Om detta gar att
genomfora finns stor potential i att starka relationen mellan Castellum och dess kunder,
nagot som ocksa ar i linje med foretagets strategi. Varfor genomfors inte da dessa
konkurrenskraftiga processer som har mojlighet att ge upphov till en nypositionering
pa marknaden? Jo, eftersom fastighetsbranschen lange har utgetts for att vara en relativt
homogen bransch dér féretagens egentliga konkurrenskraft har varit fastigheternas
status och lage. Men efter hallbarhetssynens Okade utbredning efter 2000-talet har
affarklimatet forandrats vilket gett upphov till en hog potential i att inférskaffa
konkurrensfordelar och pa sa sétt vinna marknadsandelar. For att gynna en effektiv
verksamhetsutveckling kravs det saledes en grundlaggande genomgang av befintliga
affarsstrategier dar det nuvarande och prognostiserade affarsklimatet bor sta i centrum.
Utifran en tydlig samhéllstrend gallande 6kat hallbarhetsengagemang, stalls hogre krav
pa samtliga aktérer inom naringslivet vilket i sin tur ger upphov till en mer omfattande
kravbild pa aktorer inom fastighetsbranschen. Kundens behov kan saledes bidra till en
nddvéndighet att genomfdra nya investeringar i kundvardesgenererande verktyg, detta
for att ha mojlighet att bibehalla eller till och med tka foretagets marknadsandelar.
Vardeerbjudandets utformning bor ta hansyn till kundens preferenser och behov vilket,
for en fastighetsagare, kan vara relativt komplext da stora variationer i kundens
medvetenhet och formaga foreligger. Historiskt sett sa har marknadsféringen inom
branschen riktats till den som &r i behov av nya lokaler, alltsd vem som helst. Detta
betyder att foretag generaliserar kravbilden hos den potentiella hyresgasten vilket bidrar
till en oOverhdngande risk géllande otillfredsstallda kunder och missade
affarsmojligheter. For att ha mojlighet att tdcka in majoriteten av Castellumkoncernens
kunders behov kréavs saledes flexibla helhetslésningar som kan altereras beroende pa
varje anvandares 6nskemal.

Hur denna helhetsldsning bor se ut ar svart att bestaimma utan att ta hansyn till de interna
och externa aspekter som driver verksamheten vilket ger upphov till behovet av en mer
resurshaserad syn pa foretaget. Samtidigt ar det av stor vikt att genomfora analyser av
konkurrenskraften hos det nuvarande, kommunikativa, hallbarhetsarbetet. Detta ar
nagot som pa ett relativt komplett och Overskadligt séatt gar att uppna genom att
applicera VRIO-ramverket pa de, utifran tidigare identifierade, kommunikativt lyckade
hallbarhetsprojekten.
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Tabell 14: VRIO-analys av Castellums hallbarhetsprojekt

Ar resursen eller formagan:

Kostsam att ~ Exploaterad av | Konkurrensmdssiga

N . ” .
Resurs/formaga Vardeskapande? - Ovanlig: imitera? organisationen? konsekvenser
Gratis atervinning av . Tillfallig
elektronikskrot Ja Ja Nej - konkurrensfordel
Investering i . Tillfallig
kollektivtrafik Ja Ja Nej - konkurrensfordel

Investering i
elbilspooler

Ja Nej Konku_r“ren_smasmgt
jamlik

Miljécertifiering av
befintligt Ja Nej —_— —
fastighetshestand

Konkurrensmassigt
jamlik

Utifran VRIO-analysen kan det konstateras att inget av de utredda hallbarhetsprojekten
uppnar kraven for att antas vara en Hallbar konkurrensfordel. Detta beror till stor del
pa att, &ven om de kan antas ha viss kommunikativ genomslagskraft, inget av projekten
ger upphov till barriarer i ett sadant lage da ett konkurrerande bolag 6nskar genomfora
samma process. Forfattarna anser saledes att det kravs vidare utveckling av Castellums
hallbarhetsarbete for att 6ka dess kommunikativa formaga och samtidigt ge mojlighet
till 6kat NKI1 och minskad vakansgrad.

Som tidigare namnt ar en del av Castellums strategi att bygga langsiktiga relationer med
foretagets intressenter. Men med ett samtidigt fokus pa aktiedgarnas kortsiktiga
avkastningskrav uppstar fokuskonflikter mellan de kommersiella transaktionerna och
foretagets kundrelationer. For att ha majlighet att genomféra en hallbar
marknadsforingsprocess kravs det en bearbetning av verksamhetens fokus dar de
ekonomiska vinstintressena inkorporeras i kundens behov och nyttor. Detta kraver dock
att kortsiktiga ekonomiska mal far ge vika for det langsiktiga dar dven ekologiska och
sociala faktorer bor vagas in.

Aven da Castellum genomfor omfattande arbeten inom héllbarhetsomréadet sa ar den
kommunikativa styrkan i de aktiviteter som gors forhallandevis svag. For att ha
mojlighet att motverka denna trend kan det vara nddvéndigt att tdnka mer konceptuellt
och pa sa satt anamma marknadsforingsverktyg som anviands inom andra branscher. Pa
B2C marknaden, men dven till viss man B2B, har marknadsforing genom sociala
natverk fatt stor genomslagskraft da sjalva marknadsforingen inte blir lika pataglig
samtidigt som verksamhetens transparens avsevart Okar. FOrdelarna med att Oka
integrationen hyresgaster sinsemellan, men ocksa mellan hyresvérd och hyresgast, &r
att det underlattar verksamheternas dagliga arbete samtidigt som det kollektiva ansvaret
okar. Det har ocksa potentialen att leda till kompetensutbyten och gemensamma projekt
for kollektiva intressen sasom arbete inom hallbarhetsfragor.
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6  Forslagshandling till framtida atgarder

| detta avsnitt presenteras forfattarnas resultat gallande kandidatuppsatsens
presenterade information och analys. Resultatet bor ses som en framtida handlingsplan
for hur det kommunikativa arbetet inom Castellumkoncernen kan utvecklas.
Bakomliggande hypoteser for resultatet gar att aterfinna i det foregaende analyskapitlet.

6.1 Social forvaltning av kommersiella fastigheter — Ett
hallbart koncept

Samhallet befinner sig i en problematisk tid, de misstag och felbeslut som tidigare gjorts
gallande miljoarbete och héllbar utveckling skall nu bearbetas och effektiviseras for att
mojliggéra framtida generationers vélbefinnande. Problematiken &r komplex och
kraver enorma resurser i form av engagemang och samarbete mellan olika branscher
och professioner och fastighetsbranschen ar inget undantag. For att uppna de miljomal
som regeringen utfast kravs en bredare forstaelse for problematikens komplexitet men
ocksa inom utbildning och informationsarbete kring den enskilda hyresgastens
miljopaverkan. Konceptet har for avsikt att forandra hyresgasters férmaga att paverka
och effektivisera sin egen miljopaverkan genom aktiva och motiverande val. Projektet
har tagits fram som ett affarskoncept dar slutmalet ar att skapa mervarde for
fastighetsagare, hyresgast och samhallet i stort géllande de tre dimensionerna av
hallbarhetsutveckling; Social-, Ekonomisk- samt Ekologisk hallbarhet.

Konceptet bestar av en social digital plattform dar hyresgésterna enkelt kan integrera
med varandra, fastighetsdgaren samt externa aktérer. Bundna inom
fastighetsbranschens fastigheter finns svenskt naringsliv representerat. Vi ar évertygade
om att det enorma kompetensutbudet inom fastigheterna kan anvédndas for att
effektivisera branschens, hyresgasternas samt samhallets mojligheter att uppna en
positiv hallbar utveckling. Hyresgasterna kan sjélva enkelt anvanda den sociala digitala
plattform konceptet erbjuder for att i realtid 6vervaka och kontrollera sin
miljopaverkan, soka efter kompetens till pagaende projekt fran andra aktorer inom
fastigheten samt administrera olika samagande-pooler inom forbrukningsprodukter.
Allt for att pa ett innovativt satt tackla hallbarhetsproblematiken genom socialt
engagemang.

Genom standardiserade matningar, kalkyler och rapporter kopplade till de nationella
miljomalen kan fastighetsforvaltaren samt hyresgésten oka transparansen gentemot
externa intressenter. Da det foreligger finansiella krav om standig tillvaxt och
avkastning hos bada parter, kravs kollaboration mellan de hallbarhetsrelaterade samt
ekonomiska intressena. Konceptet bor utformas utifran malséttningar kopplade till
SMART-modellen for applicering inom foretagsverksamheten, for att starka
mojligheterna till en effektiv extern samt intern kommunikation, vilket Okar
legitimitetsnivan for organisationen. Konceptet skall ur ett kommunikativt perspektiv
fokusera pa framjandet av grona hyresavtal, miljovanliga energialternativ,
energiplanering samt miljocertifiering genom kompletta I6sningar dar hyresgésten i
direkt samarbete med hyresvarden har mojlighet att teckna helhetstdckande avtal.

6.1.1 Affarsidé

Konceptets affarsidé ar att pa ett effektivt och innovativt satt mota det 6kade behovet
av hallbarhetslésningar inom fastighetsbranschen. Affarskonceptet ar en social digital
plattform som tillater hyresgasterna sjalva att engagera sig i hallbarhetsarbetet genom
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integration och forenklad kommunikation med andra hyresgéster, omvarlden samt
fastighetsagarna. Konceptets byggstenar ar:

» Socialt engagemang
Vi tror pa och vardesatter personligt engagemang for férandring av komplexa
problem. Hallbarhetsproblematiken ar komplex och svaroverskadlig vilket
skapar osékerhet om vilka férandringar som faktiskt levererar positiva resultat
for miljon. Genom den sociala digitala plattformen far hyresgasterna
mojligheten att pa ett dverskadligt satt se dver sin totala miljopaverkan for
vidare utveckling av den dagliga verksamheteten ur ett hallbart perspektiv.

» Mervarde for hyresgasterna och fastighetsagarna

Tjansten framjar Integration mellan hyresgéster-hyresgaster, hyresgaster-
externa aktorer samt hyresgéaster-fastighetségare, vilket i forlangningen dkar
mojligheterna till forstaelse kring den bundna kompetensen inom fastigheterna.
Genom den sociala digitala plattformen erbjuds hyresgésterna mojlighet att dra
egna slutsatser kring fastighetsoptimering ur ett verksamhetsperspektiv, vilket i
slutdndan effektiviserar den dagliga verksamheten for fastighetsdgarna saval
som for den enskilda hyresgésten. Den genererade informationen fran konceptet
kan anvandas for hyresgastmatchning, kompetensutbyte samt for gemensamma
investeringar i fastigheten.

» Kommunikationseffektivisering
Tjansten mojliggor dven forenklad kommunikation i alla avseenden.
Fastighetsdagaren har en mojlighet att kommunicera sitt pagaende
hallbarhetsarbete direkt till hyresgasten via tjansten och hyresgasten kan i sin
tur kommunicera fragor och forslag till fastighetséagaren och andra hyresgéster.

6.1.2 Vision

Konceptets vision &r att bli marknadsledande inom social fastighetsforvaltning, bade i
Sverige och internationellt genom innovativa sociala hyresgastsanpassningar i
befintliga och nyproducerade fastigheter. Fastighetsforvaltaren ska genom anvandandet
av konceptet kunna skapa legitimitet inom den komplexa och odverskadliga
fastighetsbranschen. Tjansten amnar standig utveckling inom fastighets- och
byggbranschen for en positiv utveckling inom hallbar utveckling.

6.2 Kritiska moment for lyckad implementering

For en lyckad implementering inom Castellumkoncernens verksamhet, har ett férslag
pa mojligt tillvagagangsatt tagits fram. Forslaget behandlar den framkomna
informationen utifran teoretisk utgangspunkt, empiri samt analys. Forslaget ar utformat
som en forstudie till en framtida affarsplan, dar de viktigaste avsnitten presenteras
kortfattat for mojlighet till vidareutveckling, se Bilaga 1.
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6.2.1 Vardeerbjudande

Nedan presenteras de av forfattarna upptackta forséljningsargumenten for konceptets
overlevnad utifran fastighetsagarens och hyresgastens perspektiv.

Fastighetsagaren - Kommunikativa fordelar skapas i och med implementeringen av
konceptet, da Castellum har mojlighet att positionera sig som marknadsledande
gallande sociala hallbarhetslosningar inom fastighetsbranschen i Sverige. Tjansten
erbjuder en 6kad integration mellan hyresgasterna och fastighetsagaren vilken i
forlangningen skapar trygga och fortroendegivande kundrelationer for langsiktiga
sammarbeten. Vidare mojliggér konceptet en framjad transparens av foretagets
aktiviteter vilket Okar externa intressenters legitimitet och investeringsvilja. Den
genererade kunskapen kring hyresgasternas behov framjar en forenklad forstaelse kring
effektivare forvaltningsmojligheter, vilket gynnar det ekonomiska-, sociala samt
ekologiska perspektivet inom hallbar utveckling.

Hyresgasten — Effektivare kommunikationsmojligheter géllande foretagens
hallbarhetsarbete ~ mdjliggors  genom  anvandandet av  det  sociala
fastighetsforvaltningskonceptet, da tydliga kopplingar till organisationens aktiviteter
kan goras. Det interna hallbarhetsarbetets effektivitet kan i storre utstrackning
konrolleras, matas och dokumenteras genom den genererade informationen fran
tjansten. Ekonomiska fordelar genom samégande av forbrukningsvaror framjas genom
konceptets utformning, dar kompletta helhetstdckande avtal kan skrivas tillsammans
med andra hyresgaster.

6.2.2 Distributionskanaler

For att konceptet skall na ut till fastighetséagarens kunder pa ett effektivt sétt beskrivs
hér ett forslag pa hur distributionen kan utformas.

Tjansten bor initialt marknadsféras som en tillaggstjanst ur ett mervérdesperspektiv
gentemot Castellums existerande kunder. Administrationen bor saledes skotas av
dotterbolagens kontraktsforhandlare och forvaltare, vilka redan etablerat god kontakt
med hyresgasterna. Konceptet bor i forsta hand erbjudas till befintliga hyresgaster som
ett pilotprojekt for effektiv aterkoppling och fortsatt utveckling. For att kunna
sékerstdlla vardeerbjudandets omfattning krévs valutformade digitala plattformar
sasom hemsida och mobila applikationer i direkt sammarbete med uthildad och kunnig
personal.

6.2.3 Kundrelationer

Konceptet ar beroende av effektiva och valutvecklade kundrelationer for att sékerstalla
det utlovade vardeerbjudandet. Forslagsvis sker kundrelationerna pd samma satt som i
dagslaget for Castellum och dess dotterbolag. NKI &r i dagslaget hogt vilket bevisar att
organisationen i stor utstrackning har goda kundrelationer. Projektets kundhantering
blir saledes kostnadseffektiva da ingen vidare etablering och underhall av
kundrelationer krévs. | dagsléget forvarvas cirka 75 % av de nya kunderna genom egna
kontakter vilket pavisar koncernens existerande dragningskraft gentemot marknaden.
Genom att aktivt trycka pa de kommunikativa integrationslosningar som tjansten
medfor for hyresgésterna, kan tjansten saljas in som ett win-win koncept déar samtliga
parter gar vinnande ur en affar.
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6.2.4 Intakter

Forslaget bygger pa ett forskningsresultat baserat pd den av kandidatuppsatsen
beskrivna teoretiska utgangspunkten, empirin samt analys, vilket resulterat i en
argumentation for hur effektivt hallbarhetsarbete inom fastighetsbranschen kan
generera hogre intakter 6ver tid. Intdkterna fran konceptet bor darfor vavas in i det
kompletta helhetstdank som tjansten amnar inféra inom Castellumkoncernens
verksamhetsomrade. Genom okad integration och transparens gallande det pagaende
hallbarhetsarbetet ska tjansten framja mojligheterna till utveckling av effektivare
fastighetsbestand inom omradena; hallbarhetsarbete, hyresgéstintegration, mervarde
och kommunikation. Dessa parametrar mojliggor en storre forhandlingsformaga
géllande prissattning av framtida kontrakt dar positiva resultat kan uppvisas som
referensunderlag. Intdkterna genererade av projektet kan darfor ses som langsiktiga
med stor potential till utveckling.

6.2.5 Nyckelpartners

Forslaget amnar till social fastighetsforvaltning och kraver effektiva samarbeten
tillsammans med branschledande aktorer for att kunna leverera det utlovade
vardeerbjudandet. Denna del pa forslagshandlingen presenterar ett forslag pa framtida
viktiga nyckelpartners. Tjansten bestar av en social digital plattform, vilket kraver
outsourcing inom omradena utveckling och paketering dar Castellumkoncernen i
dagslaget saknar kompetens. Vidare kravs samarbeten med de radande aktérer som
specificerar de nationella miljomalen dvs. Regeringen, Naturvardsverket,
Naturskyddsforeningen, Boverket samt kommuner. Genom en véletablerad kontakt
med dessa organisationer kan en debatt kring branschens ineffektivitet inom
hallbarhetsperspektivet vackas. Ett samarbete med de statliga organisationerna kan
aven skapa delfinansieringsalternativ i form av bidrag for initiativet. Vidare kravs
samarbetspartners inom de kompletta fastighetslosningar som tjansten amnar innehalla
inom omradena service, energi, avfallshantering samt saméagandetjanster. Tekniska
l6sningar for matningar, kalkyler och rapportering kravs for att pa ett effektivt satt
presentera den enskilda hyresgastens paverkan pa miljon och skapa forandring vilket
kraver samarbetspartners inom det tekniska omradet.

6.2.6 Nyckelaktiviteter

Konceptet kraver resurser inom utveckling, marknadsforing, distribution, support samt
utvardering for att sékerstdlla att tjansten uppfyller den utlovade funktionen.
Marknadsforingen kan goras utifran ett flertal olika utgangspunkter dar sociala medier
bor sta i fokus da det ar kostnadseffektivt, avslappnat och framjar en 6kad integration
mellan leverantdr och kund. Marknadsforingen kommer i enlighet med konceptets
vardeerbjudande att skotas av Castellum och dess kunder utifran det integrerade
granssnittet som den sociala, digitala plattformen mojliggér. Den enda
nyckelaktiviteten som kraver outsourcing ar hard- och mjukvaruutvecklingen.

6.2.7 Nyckelresurser

Projektets viktigaste nyckelresurser speglar tjanstens vardeerbjudande utifran ett
organisationsperspektiv, dar det ar av storsta vikt att kunna vérdera de resurser som &r
vardeskapande inom konceptet. Den sociala fastighetsforvaltningstjansten bestar utav
en social digital plattform bestaende av hemsida och mobila applikationer. Dessa
resurser ar av storsta vikt for konceptets utgang, da de maste vara effektiva utifran ett
anvandarperspektiv. Vidare kan databasen med genererade kunderunderlag agera som
en vital resurs vid utveckling och reflektion kring det pagaende forvaltningsarbetet. Den
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kan &ven resultera i framtida positiva forhandlingsargument vid kontraktupprattande
och diskussion och kan utifrdn detta anses vara en nyckelresurs. Uthildad och
kompetent personal utgor en viktig del av tjansten och &r darfor att beakta som en resurs.

6.2.8 Kostnader

De av forfattarna identifierade kostnaderna innefattar utveckling av hemsida och
applikationer, inkop av teknisk hardvara och installation av denna, internutbildning av
medarbetare, underhallskostnader samt support av tjanst.

6.3 VRIO-analys

For att utreda konkurrenskraften hos konceptet presenteras nedan en VRIO-analys
utifran rapportens teoretiska utgangspunkt.

Ar resursen eller formagan:

Kostsam att ~ Exploaterad av | Konkurrensméassiga

Resurs/férmaga Vérdeskapande?  Ovanlig? S e
g P g imitera? organisationen? konsekvenser

Social forvaltning av
kommersiella Ja Ja Ja Nej
fastigheter

Potentiellt hallbar
konkurrensfordel
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7 Slutsats

| detta kapitel presenteras en Kkortfattad beskrivning av kandidatarbetets viktigaste
slutsatser och k&rnvédrdena i det presenterade konceptet Social férvaltning av
kommersiella fastigheter. Dessa pastdenden kan samtidigt ses som kritiska moment
inom kommersiella fastighetsbolags utveckling mot mer hallbara verksamheter. Vidare
utveckling och motivering aterfinns i kapitel 5 och 6.

Etablera langvariga relationer tillsammans med hyresgasten genom
kompetensidentifiering

Genom att forsta omfattningen av den bundna kompetensen som gar att aterfinna hos
kunderna inom fastighetsbestandet kan fastighetsholaget arbeta for att allokera ratt
foretag till ratt fastighet. Detta mojliggor effektivare fastighetssammansattningar som i
slutdndan kan bidra till néjdare kunder.

Framja integrationen hyresgaster sinsemellan

Pa sa satt skapas effektiva fastigheter dar gemensamma samarbeten har potentialen att
utvecklas. Genom lyckad integration kan fastighetsbolagets arbetssatt framja kundernas
finansiella tillvéaxt vilket i forlangningen ger upphov till 6kad forhandlingskraft och pa
sa satt mojligheten att ta mer betalt.

Oka integrationen mellan hyresvard och hyresgéast

Genom att 6ka den dagliga kommunikationen mellan hyresvard och hyresgéast skapas
mojligheter att utforma gemensamma malsattningar som syftar till kollektiv vinning.
Samtidigt ger det en Kklarare bild av kundens behov och hur framtida arbete ska se ut for
att stérka relationen.

Skapa mervarden for kunden genom gemensamt hallbarhetsarbete

For att mojliggora en hallbar utveckling inom fastighetsbranschen ar det av stor vikt att
hyresvérden tar sitt ansvar och agerar utefter tydliga hallbarhetsdirektiv dar hyresgésten
integreras i processen. Detta bidrar till att kunden kan fokusera pa sin karnverksamhet
och samtidigt framja en hallbar utveckling.

Oka transparansen gentemot externa intressenter

En Okad transparens gentemot foretagets externa intressenter Okar fortroendet for
organisationen vilket potentiellt bidrar till ekonomiska, sociala och ekologiska
forbéattringar.

Valj lattoverskadliga hallbarhetsindikatorer med nationell férankring

Ur kommunikationssynpunkt &r valet av presenterade indikatorer av stor vikt, detta da
intressenternas kunskap kring hallbarhetsomradet ar av stor variation. Samtidigt ger en
nationell férankring upphov till 6kad legitimitet och darigenom en stérkt foretagsimage.
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(2014-03-24)

Miljomal (2014j) Miljomal — God bebyggd milj6: Indikatorer. Miljomal.
http://www.miljémal.se (2014-03-24)

Miljomal (2014k) Miljomal — God bebyggd miljo: Uppféljning 2014. Miljomal.
http://www.miljomal.se (2014-03-25)

SGBC (2014a) Green Building — Certifierade byggnader. Swedish Green Building
Council. http://www.sgbc.se (2014-03-23)

SGBC (2014b) Miljobyggnad — Certifierade byggnader. Swedish Green Building
Council. http://www.sgbc.se (2014-03-23)

Svensk NaturEnergi (2014a) Om oss. Svensk NaturEnergi. http://svensknaturenergi.se
(2014-05-20)

Svensk  NaturEnergi  (2014b)  Teckna  elavtal.  Svensk  NaturEnergi.
http://www.svensknaturenergi.se (2014-05-20)

Vasakronan (2014a) Inspiration — Det grona kontoret. Vasakronan. http://vasakronan.se
(2014-05-20)

8.3 Intervjuer

De Hollanda, Paula. Miljésamordnare, Eklandia Fastighets AB, personlig intervju
2014-02-28 pa Eklandias kontor i Géteborg.

Edling, Marie. Personalansvarig, Humlegarden, personlig intervju 2014-02-10 pa
Humlegardens kontor i Stockholm.

Engelbrecht, Malin. Informationsansvarig, Castellum AB, personlig intervju 2014-02-
05 pa Castellums kontor i Géteborg

Elland, Filip. Hallbarhetssamordnare, Fastighets AB Briggen, personlig intervju 2014-
03-11 pa Briggens kontor i Malmo
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Informant 1. Hallbarhetssamordnare, foretag 1, personlig intervju 2014-05-19 pa
foretagets kontor i Storgéteborg

Informant 2. Miljoansvarig, foretag 2, personlig intervju 2014-05-20 pa foretagets
kontor i Storg6teborg

Informant 3. VD, foretag 3, telefonintervju 2014-05-19

Informant 4. Affarsomradeschef, foretag 4, telefonintervju 2014-05-20

Informant 5. VD, foretag 5, telefonintervju 2014-05-21

Informant 6. Miljoansvarig, foretag 6, telefonintervju 2014-05-22

Nystrom Claesson, Anna. Universitetsadjunkt, Chalmers Tekniska Hogskola, personlig
intervju 2014-02-25 pa den intervjuades kontor i Géteborg

Strid, Mats. Fastighetsutvecklare, Harry Sjogren AB, personlig intervju 2014-03-05 pa
Harry Sjégrens kontor i Goteborg.
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Bilaga 1
Business Model Canvas

Nyckelpartners:

e Utveckling &
paketering

Regeringen
Naturvardsverket
Kommuner
Naturskyddsféreningen
Boverket
Helhetstackande
tjanstebolag

Nyckelaktiviteter:

Utveckling
Marknadsforing
Distribution
Support

Nyckelresurser:

e Hemsida

e Mobila
applikationer

e Databas med
kundunderlag

Véardeerbjudande:

e Integration genom
socialt
engagemang

o Hallbarhetsarbete
och mervérde inom
sociala-,
ekonomiska- och
ekologiska
aspekter

e Okad transparens

e Kommunikativa

Kundrelationer:

e Kundtjanst
e Egna kontakter

Distributionskanaler:

e Forvaltare
e Kontraktsforhandlare

Kundsegment:

e Hyresgaster

fordelar.
e Personal
Kostnader: Intakter:
Utveckling av hemsida och applikationer, inkop teknisk hardvara och Hyra

installation av denna, internutbildning av medarbetare,
underhallskostnader samt support av tjanst
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Bilaga 2
Sveriges 16 miljokvalitetsmal

Nedan presenteras de 16 miljokvalitativa mal som regeringen tillsammans med
naturvardsverket tagit fram for att pa ett effektivt sitt kunna mata, utvardera och
paverka framtidens hallbarhetsarbete.

Miljokvalitetsmal |Precisering Indikatorer
Begransad klimatpaverkan | Temperatur och Antal is-dygn,
koncentration energianvandning,

fjallravsforyngringar,
hushallsavfall, klimat och
hackande faglar,
klimatpaverkande utslapp,
kollektivtrafik — omfattning,
korstracka med bil,
nationella utslédpp av CFC,
resor med kollektivtrafik och

vinkraftsel
Frisk luft Bensen, bensapyren, Allergiker/astmatiker och
butadien, formaldehyd, luftfororeningar, bensen i
pariklar (PM2, 5, 10), luft, besvar av bilavgaser,

marknéra ozon, ozonindex, besvar av vedeldningsrok,

kvévedioxid och korrosion energianvandning,
kollektivtrafik — omfattning,
kvéavedioxid i luft,
kvéavdioxidutslapp,
korstracka med bil, marknara
ozon i luft, pariklar i luft,
paverkan pa runinskrifter,
resor med kollektivtrafik,
svaveldioxid i luft,
svaveldioxidutslapp. Utslapp
av flyktiga organiska amnen
och utslapp av partiklar PM

Bara naturlig férsurning Paverkan genom Energianvéndning, forsurad
atmosféariskt nedfall, skogsmark, forsurade sjoar,
paverkan genom skogsbruk,  kvavoxidutslapp, korstracka
forsurade sjdar och med bil, nedbrytning av
vattendrag samt forsurad arkeologiskt material i jord,
mark nedfall av kvave, nedfall av

svavel, paverkan pa
runinskrifter,
svaveldioxidutslapp
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Giftfri miljo

Skyddande ozonskikt

Saker stralmiljo

Ingen 6vergddning

Levande sjoar och
vattendrag

Den sammanlagda
exponeringen for kemiska
amnen, anvandningen av
sérskilt farliga &mnen,
oavsiktligt bildade &mnen
med farliga egenskaper,
fororenade omraden,
kunskap om kemiska &mnens
miljo- och hélsoegenskaper
samt information om farliga
amnen i material och
produkter

Véandpunkt och atervaxt samt
ofarliga halter
ozonnedbrytande d@mnen

Stralskyddsprinciper,
radioaktiva &mnen,
ultraviolett stralning samt
elektromagnetiska falt

Paverkan pa havet, paverkan
pa landsmiljon, tillstand i
sjOar, vattendrag, kustvatten
och grundvatten samt
tillstand i havet

God ekologisk och kemisk
status, oexploaterade och i
huvudsak opaverkade
vattendrag, ytvattentakters
kvalitet, ekossystemtjanster,
strukturer och vattenfloden,

Allergiframkallande kemiska
produkter, bensen i luft,
CMR-&mnen i varor,
ekologisk
animalieproduktion,
ekologisk mjo6lk, ekologisk
odlad mark, fororenade
omréaden, hushallsavfall,
hélsofarliga kemiska
produkter,
konsumenttillgangliga
kemiska produkter,
miljoféroreningar i
modersmjolk,
miljoledningssystem,
nickelallergi,
vaxtskyddsmedel samt
véxtskyddsmedel i ytvatten

Hudcancerfall — malignt
melanom, hudcancerfall —
tumor i huden, nationella
utsldpp av CFC samt UV-
stralning

Beteenderelaterad UV-
exponering, celsium-137 i
mjolk,  hudcancerfall -
malignt melanom,
hudcancerfall — tumdr i
huden, radon i dricksvatten,
radon i flerbostadshus, radon
i skolor, radon i smahus samt
stralniva i omgivningen

Ammoniakutslapp, begransat
naringslackage — fanggrodor,
begransat naringslackage —
skyddszoner, fosfor i sjoar,
kvéavoxidutslapp, korstracka
med bil, tillférsel av fosfor till
kusten samt tillforsel av
kvave till kusten.

Antal is-dygn, begransat
naringslackage — fanggrodor,
begransat néaringslackage -
skyddszoner, fosfor i sjoar,
foryngring av flodpérimussla,
hackande faglar vid vatten,
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Grundvatten av god
kvalitet

Hav i balans samt levande
kust och skargard

Myllrande vatmarker

gynnsam bevarandestatus
och genetisk variation,
hotade arter och aterstallda
livsmiljoer, fraimmande arter
och genotyper, genetiskt
modifierade organismer,
bevarade natur-och
kulturmiljovarden samt
frilufsliv

Grundvattnets kvalitet, god
kemisk grundvattenstatus,
kvaliteten for utstrommande
grundvatten, god kvantitativ
grundvattenstatus,
grundvattennivaer samt
bevarande av
naturgrusavlagringar

God miljostatus, god
ekologisk och kemisk status,
ekosystemtjanster, grunda
kustnéra miljoer, gynnsam
bevarandestatus och genetisk
variation, hotade arter och
aterstallda livsmiljoer,
frammande arter och
genotyper, genetiskt
modifierade organismer,
bevarade natur- och
kulturvarden,
kulturlamningar under vatten
samt frilufsliv och buller

Vatmarkstypernas
utbredning,
ekosystemtjanster,
aterskapade vatmarker och
arters spridningsmojligheter,
gynnsam bevarandestatus
och genetisk variation,
hotade arter och aterséllda
livsmiljoer, fraimmande arter
och genotyper, genetiskt
modifierade organismer,
bevarande natur- och
kulturmiljovarden samt
frilufsliv och buller

nedfall av kvéve, nedfall av
svavel, skyddande sj6ar och

vattendrag, strandnéra
byggande vid sjéar och
vattendrag samt
vaxtskyddsmedel

Certifierade brunnsborrare,
grusanvéandning, grustakt i

grundvattenomraden, klorid i

grundvattnet, nedfall av
kvéve, nedfall av svavel,
radon i dricksvattnet,
vattenskyddsomraden,
végsaltanvandning samt
vaxtskyddsmedel

Begransat naringslackage —

fanggrodor, begransat
naringslackage -
skyddszoner, fiskefartyg,
oljeutslapp till havet,
strandara bebyggelse,

tillférsel av fosfor till kusten,
tillforsel av kvéve till kusten
samt yrkesfiske

Anlagda vatmarker,
hackande faglar i vatmarker,
skydd av vatmarker, utgatt —
antal skyddade vatmarker i
myrskyddsplanen samt
vatmarkers bevarandestatus
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Levande skogar

Ett rikt odlingslandskap

Storslagen fjallmiljo

God bebyggd miljo

Skogsmarkens egenskaper
och processer,
ekosystemtjanster, grén
infrastruktur, gynnsam
bevarandestatus och genetisk
variation, hotade arter och
atersallda livsmiljoer,
frammande arter och
genotyper, genetiskt
modifierade organismer,
bevarande natur- och
kulturmiljovérden samt
frilufsliv

Akermarkens egenskaper
och processer,
jordbruksmarkens halt av
fororeningar,
ekosystemtjanster,
variationsrikt
odlingslandskap, gynnsam
bevarandestatus och genetisk
variation, vaxt- och
husdjursgenetiska resurser,
hotade arter och
naturmiljoer, fraimmande
arter och genotyper,
genetiskt modifierade
organismer, bevarade natur-
och kulturmiljévarden,
kultur- och
bybyggelsemiljder samt
frilufsliv

Fjallens miljotillstand,
ekosystemtjanster, gynnsam
bevarandestatus och genetisk
variation, hotade arter och
aterstallda livsmiljoer,
frammande arter och
genotyper, genetiskt
modifierade organismer,
bevarade natur- och
kulturmiljovarden samt
frilufsliv och buller

Hallbar bebyggelsestruktur,
hallbar samhallsplanering,
infrastruktur, kollektivtrafik,
gang och cykel, natur- och

Forsurad skogsmark, gammal
skog, hard dod ved, hackade
faglar i skogen, nedfall av

kvéave, nedfall av svavel,
skador pa forn- och
kulturlamningar, skydd av

skogsmark — naturreservat,
skyddad areal skogsmark —
bitopskyddomraden, skyddad

areal skogsmark —
naturvardsavtal samt &ldre
16vrik skog

Betesmarker, ekologisk

animalieproduktion,

ekologisk mjolk, ekologiskt
odlad mark, hackande faglar i
odlingslandskapet, kulturspar

i akermark, slatterangar,
vaxtskyddsmedel samt
akermark

Antal jarvar i fjallen, antal
renar i fjallomradet, buller i
fjallen, exploatering i fjéllen,
fjallravsforyngringar,

hackande faglar i fjallen,
nedfall av kvave, nedfall av
svavel, skyddade fjallmiljoer
samt  terrdngskotrar  som
uppfyller bullerkrav

Antikvarisk kompetens,
bensen 1 luft, besvar av
inomhusmiljon, besvar av
trafikbuller, bostader med
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Ett rikt vast- och djurliv

gronomraden, kulturvérden i
bebyggd milj6, god
vardagsmiljo, halsa och
sakerhet, hushallning med
energi och naturreserver
samt hallbar avfallshantering

Gynnsam bevarandestatus
och genetisk variation,
paverkan av
klimatforandringar,
ekosystemtjanster och
resiliens, gron infrastruktur,
genetisk modifierade
organismer, frammande arter
och genotyper, biologiskt
kulturarv samt tatortsnéra
natur

fukt och
byggnadsminnen,
energianvandning,
exponering for
miljotobaksrok, grustakt i
grundvattenomraden,
hushallsavfall,  korstracka
med bil, planering energi,
planering gronstruktur och
vattenomraden, planering
kulturmiljo, planering
transporter, q-markt, radon i

maogel,

dricksvatten, radon i
flerbostadshus, radon i
skolor, radon i smahus,
rivningsforbud, sémnstdrda

av trafikbuller, vindkraftsel,
atervinning glas, atervinning
metall, atervinning
pappersforpackningar  samt
atervinning av plast

Foryngring av
flodpéarlmussla, hackande
faglar, hackande faglar i
fjallen, hackande faglar i
odlingslandskapet, héckande
faglar i skogen, héckande
faglar i vatmarker, hackande
faglar vid vatten, skyddade
fjallmiljoer, strandnéra
byggande vid havet,
strandnara byggande vid
sjoar och vattendrag

(Miljsmal, 2014b)
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Bilaga 3
Intervjufragor till hyresgaster

e Hur ngjda ar ni med er nuvarande hyreslokal? Vad kan forbattras?

e Till hur stor del fokuserar er verksamhet pa hallbarhetsarbete i dagslaget? Vad
kan forbattras?

e Hur stor intern kompetens finns det kring hallbarhetsfragor? Vad kan
forbattras?

e Hur uppfattar ni er hyresvérds hallbarhetsarbete? Vad kan forbattras?

e | vilken grad skots kommunikationen mellan er och hyresvérden idag? Vad kan
forbattras?

e Finns nagon samverkan mellan er och, for hyresvarden, andra hyresgaster idag?
Ser ni nagot behov av en 6kad integration?

e Om det fanns ett verktyg som framjar kommunikationen mellan er, hyresvarden
och andra hyresgaster gallande hallbar utveckling, skulle ni da anvanda den?
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Bilaga 4
Intervjufragor till representanter hos forvaltare
e Hur ser kravbilden ut gallande hallbarhet vid forhandlingen med nya

hyresgaster? Vem tar ansvaret?

e Vilka atgarder ser ni som nddvandiga for att 6ka medvetenheten kring hallbarhet
saval inom organisationen som bland Era hyresgaster?

e Hur ser varderingsprocessen ut av nya hyresgaster? Finns det nagot fokus pa att
placera “’rdtt” hyresgdster tillsammans?

e Finns det nagot befintlig hallbarhetsintegrering mellan Er och hyresgasten?

e Hur hanteras befintliga vakanser? Finns det mgjligheter att anvéanda temporéra
I6sningar for att tacka dessa?

e Hur styrs det interna hallbarhetsarbetet idag? Hur kommuniceras det ut i
organisationen?

e Pa vilket satt arbetar Ni for att kommunicera det hallbarhetsarbete som gors
idag? Har Ni nagon uppfattning om verktygens genomslagskraft?
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