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Abstract

Sustainability has become an increasingly important topic in today’s society, reflected in the
enhanced attention on corporate sustainability reporting. As a response to the need for transpa-
rent and comparable sustainability information, the EU Commission published the Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD). The directive entails extensive reporting require-
ments, expanded reporting for the company’s value chain, and harmonizes sustainability repor-
ting for companies operating within the EU. Since the directive is newly introduced, there is
limited existing literature, which contributes to a research gap that this study intends to fill. The
purpose of this study is to explore Swedish real estate companies’ attitudes and stances towards
CSRD, and which driving forces are most prominent for its adoption. To achieve this purpo-
se, 12 semi-structured interviews were conducted with professionals, all of whom had a close
connection to or worked in the real estate industry. The interview data was analyzed through
thematic coding and interpreted within the theoretical perspective of stakeholder influence and
organizational legitimacy.

The findings reveal that the attitude and approach of real estate companies to CSRD are in-
fluenced by several underlying factors. The most prominent were the size of the company, the
difference in professional background, and how far the company has come in implementing
the directive. Overall, Swedish real estate companies are found to have a generally positive
attitude towards the purpose of CSRD, though several significant challenges were highlighted.
The main drivers to implement CSRD appear somewhat twofold. On the one hand, companies
are driven by external stakeholders and the pursuit of increased legitimacy. On the other hand,
they are motivated by internal engagement and a desire to contribute to a sustainable transition.
Thus, companies are motivated by more factors than just the need to comply with the law. The-
se insights may be valuable for regulators who can apply this knowledge in the formulation of
new regulations or the improvement of existing ones. External stakeholders may also benefit
from an understanding of what drives companies in their transformation efforts.

Note: The report is written in Swedish.

Keywords: Corporate Sustainability Reporting Directive, CSRD, real estate sector, legitimacy,
stakeholders, sustainability reporting, Omnibus, drivers
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Sammanfattning

Hållbarhet är en allt mer central diskussion i dagens samhälle, vilket för företag avspeglas i det
ökade fokuset på hållbarhetsrapportering. EU-kommisionen publicerade direktivet Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD) som uppstod ur behovet av transparent och jämför-
bar hållbarhetsinformation. Direktivet medför omfattande rapporteringskrav, utökad rapporte-
ring för företagets värdekedja samt harmoniserar hållbarhetsrapportering för företag verksam-
ma inom EU. Eftersom direktivet är nyintroducerat finns begränsad tidigare litteratur, vilket
bidrar till en forskningslucka som denna studie ämnar att fylla. Syftet med studien är att under-
söka svenska fastighetsföretags attityd och inställning till CSRD samt vilka drivkrafter som är
mest framträdande för företagen i efterlevnad av direktivet. För att uppfylla syftet genomfördes
12 semistrukturerade intervjuer med olika yrkesroller som samtliga har nära koppling till el-
ler arbetar i fastighetsbranschen. Intervjudatan sammanställdes och analyserades via tematisk
kodning för att diskuteras och tolkas inom teoretiska perspektiven av intressentpåverkan och
organisatorisk legitimitet.

Studiens resultat visar att flera bakomliggande faktorer formar fastighetsföretagens attityd och
inställning till CSRD. Mest framträdande var storleken på bolaget, skillnaden i professionell
bakgrund samt hur långt företaget kommit i efterlevnaden av direktivet. Svenska fastighetsfö-
retag konstateras ha en generellt positiv inställning till syftet med CSRD, samtidigt som flera
betydande utmaningar framhålls. De främsta drivkrafterna för företags efterlevnad uppges va-
ra något tudelade. Å ena sidan drivs företagen av externa intressenter samt ökad legitimitet, å
andra sidan drivs företagen av ett internt engagemang och motiveras av att kunna bidra till en
hållbar omställning. Sammantaget drivs företag av flera faktorer och inte enbart av laguppfyll-
nad. Dessa insikter kan vara användbara för reglerande organ som kan tillämpa denna kunskap
vid utformning av nya regelverk eller vid förbättring av befintliga. Även externa intressenter
kan dra nytta av förståelsen för vad som driver företagen i sitt omställningsarbete.

Notera: Rapporten är skriven på svenska.

Nyckelord: Corporate Sustainability Reporting Directive, CSRD, fastighetsbranschen,
legitimitet, intressenter, hållbarhetsrapportering, Omnibus, drivkrafter
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Förord

Vi vill rikta ett stort tack till de respondenter som deltagit i vår studie och bidragit med värde-
fulla insikter och nyanserad kunskap. Utan respondenterna hade denna studie inte varit möjlig
att genomföra. Tack för att ni delade med er av er kunskap och erfarenhet.

Vi vill även tacka vår handledare Niuosha Samani, universitetslektor vid företagsekonomiska
institutionen för värdefulla diskussioner och återkoppling. Vidare vill vi tacka våra opponenter
samt deltagare i seminariegruppen för givande diskussioner, analyser och respons. Era bidrag
har varit av stor vikt vid utförandet av denna studie.

Trevlig läsning,
Thyra Ewert & Matilda Rolfson
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1
Inledning

I följande inledande kapitel presenteras det ökade fokuset på hållbarhetsrapportering och re-
glering inom EU, med särskild inriktning på fastighetsbranschen. Kapitlet inleds med en bak-
grund till det ökade intresset för hållbarhet inom företagande, reglering inom hållbarhetsrap-
portering samt fastighetssektorns roll i omställningsarbetet. Vidare ges en översikt av tidigare
litteratur om hållbarhetsredovisning inom fastighetsbranschen vilket leder till problemdiskus-
sionen. Avslutningsvis redogörs syftet med uppsatsen samt frågeställningarna som senare kom-
mer att analyseras och besvaras i slutsatsen

1.1 Bakgrund

Hållbarhet har utvecklats till att bli ett centralt fokusområde i aktuella samhällsdiskussioner,
särskilt i den europeiska kontexten. Europeiska kommissionen har målsättningen att Europa
ska bli världens första klimatneutrala region till år 2050. För att uppnå målet lanserades hand-
lingsplanen The European Green Deal som innefattar olika bestämmelser och regelverk som
i betydande omfattning påverkar företag med verksamhet i Europa (European Commission,
u.å.1). Strategin inkluderar bland annat ökad reglering av hållbarhetsrapportering via ett nytt
direktiv benämnt Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD). CSRD syftar till att
öka jämförbarheten inom hållbarhetsrelaterad information mellan företag, samt ge förbättrad
insikt i hur företag påverkar samhälle, miljö och klimat (European Union, 2022).

Hållbarhetsrapportering har sina rötter i de miljö- och samhällsrörelser som framträdde un-
der 1970- och 1980-talet, då kritik mot företags negativa påverkan på miljön och samhället
fick ökad uppmärksamhet. Under 1990-talet inleddes utformningen av de första riktlinjerna för
hållbarhetsrapportering, vilket utgjorde grunden för dagens mer strukturerade rapporterings-
reglering (Fornasari & Traversi, 2024). Sedan dess har antalet globala hållbarhetsrelaterade
regleringar ökat avsevärt. År 2019 uppgick antalet ackumulerade regleringar i EU till 176, jäm-
fört med endast 59 i Asien (Zumente & Läce, 2022). Det första steget mot en reglerad och
harmoniserad hållbarhetsrapportering inom EU togs med införandet av Non-Financial Repor-
ting Directive (NFRD) år 2014 (European Union, 2014), vilket markerade ett historiskt skifte
från frivillig till reglerad rapportering (Kinderman, 2020).

NFRD reglerade att större företag med fler än 500 anställda skulle offentliggöra information
om sitt hållbarhetsarbete, vilket innebar identifiering och rapportering av hållbarhetsinitiativ.
Syftet med direktivet var att stärka relevansen, enhetligheten och jämförbarheten av hållbar-
hetsinformation inom Europeiska unionen (Hummel & Jobst, 2024). Trots detta har NFRD
kritiserats för sin vaga reglering och begränsade tillämpningsområden (Kinderman, 2020). För

1https://commission.europa.eu/strategy-and-policy/priorities-2019-2024/story-von-der-leyen-commission/
european-green-deal_en
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1. Inledning

att åtgärda dessa brister utvecklade EU-kommissionen det nya regelverket Corporate Sustai-
nability Reporting Directive, som bygger vidare på NFRD men med skärpta och omfattande
krav (Hummel & Jobst, 2024). CSRD innebär bland annat en utökad rapporteringsskyldighet
där företagen förväntas redovisa hållbarhetsinformation för hela sin värdekedja, med syftet att
öka transparensen och förbättra insikter kring både företagets interna samt externa påverkan.
Vidare reglerar direktivet att hållbarhetsrapporteringen ska granskas av revisorer eller annan
auktoriserad granskare för att säkerställa korrekt och jämförbar information (European Union,
2022).

Samhällets förväntan på att företag ska arbeta mer hållbart och ta ett större ansvar har ökat,
vilket medfört ett förstärkt behov av tillförlitlig och transparent information. CSRD skildrar
vikten av att företag rapporterar information gällande sitt hållbarhetsarbete för att säkerställa
transparens och ansvarstagande gentemot flera intressegrupper (Azevedo m.fl., 2025). Enligt
en undersökning genomförd av Fastighetsägarna (2024) uppgav majoriteten av de svarande
fastighetsbolagen att de antingen redan påbörjat eller inom kort avser att inleda arbetet med
att implementera CSRD. Med betydande miljö- och samhällspåverkan utgör fastighetsbran-
schen en nyckelaktör i den gröna omställningen. Enligt Boverket (2025) utgör fastighets- och
byggindustrin 22,1% av Sveriges totala utsläpp av växthusgaser och har mellan åren 2008-
2022 endast minskat sina utsläpp med 12%. Vidare uppger de att cirka 52% av utsläppen be-
räknas härstamma från redan befintliga fastigheter via uppvärmning och förvaltning. Bygg-
och fastighetssektorn utgör ett centralt område för hållbarhetsarbete och rapportering genom
livscykler av fastigheter som sträcker sig över långa perioder, stort kapitalbehov, komplicerade
leveranskedjor samt flertalet intressenter med olika intressen. Hållbarhetsrapportering är såle-
des särskilt viktigt inom bygg- och fastighetssektorn, till följd av branschens centrala roll i den
gröna omställningen mot hållbarhet (Shahid m.fl., 2024). Dessutom föreligger ett behov inom
fastighetsbranschen av ökad medvetenhet kring hållbara materialval och materialanvändning
(Sveriges miljömål, u.å.2), där CSRD kan utgöra ett verktyg för att främja sådan medvetenhet
inom företagen (Europeiska kommissionen, 2025).

1.2 Problemdiskussion

Hållbarhetsrapportering har fått ökad uppmärksamhet inom den vetenskapliga litteraturen, där
en stor del av den samtida forskningen betonar vikten av att offentliggöra hållbarhetsrelate-
rad information som ett medel för att uppnå positiva effekter (Shahid m.fl., 2024). Samtidigt
framhålls att hållbarhetsrapportering ofta utgör en utmanande och komplex process för företag,
särskilt gällande både hantering och kommunikation av informationen. Om processen däremot
hanteras på ett ändamålsenligt sätt kan rapporteringen utgöra ett strategiskt verktyg (Micco
m.fl., 2021), vilket bland annat kan bidra till stärkt förtroende från intressenter samt främja
långsiktig hållbarhet (Fornasari & Traversi, 2024).

Företag möter i allt högre grad förväntningar och krav på att rapportera icke-finansiell in-
formation, inte enbart från aktieägare utan även genom ökade regleringskrav (Shahid m.fl.,
2024). Micco m.fl. (2021) konstaterar samtidigt att det råder delade meningar i den akademis-
ka litteraturen om vilka intressenter som har störst inflytande på företagens hållbarhetsarbete.
Vissa forskare menar att företagen motiveras att genomföra rapporteringen främst på grund av
påtryckningar från intressenter och institutionella aktörer, medan andra lyfter strategiska driv-

2https://www.sverigesmiljomal.se/miljomalen/god-bebyggd-miljo/bygg--och-fastighetssektorns-miljopaverkan/
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1. Inledning

krafter såsom att undvika ett skadligt rykte eller stärka företagets legitimitet som de viktigaste
faktorerna.

Tidigare litteratur indikerar att hållbarhetsrapportering inom fastighetsbranschen utgör ett rela-
tivt outforskat område i den akademiska litteraturen. En nyligen publicerad litteraturöversikt av
Shahid m.fl. (2024) granskar 49 artiklar publicerade under en 24-årsperiod om hållbarhetsredo-
visning inom fastighets- och byggbranschen. Författarna betonar att i takt med att vetenskapli-
ga arbeten om hållbarhetsrapportering ökar generellt, finns ett växande behov av sektorspecifik
forskning för att få en bättre förståelse för de branschunika perspektiven på hållbarhetsrappor-
tering. De konstaterar vidare att trots ökad litteratur kring hållbarhetsredovisning inom andra
sektorer, saknas denna typ av forskning inom fastighetssektorn, trots dess centrala betydelse i
den hållbara omställningen. Även Azevedo m.fl. (2025) belyser i sin studie vikten av ett större
fokus på branschspecifika undersökningar av CSRD i framtida forskningslitteratur, i syfte att
uppnå en fördjupad förståelse för det nya direktivet.

Det finns således indikationer på en betydande forskningslucka i den befintliga litteraturen
avseende fastighetsbranschens perspektiv på de möjligheter och utmaningar CSRD medför. Vi-
dare krävs mer forskning kring vilka drivkrafter som är mest framträdande i företagens arbete
med utökad hållbarhetsrapportering. Eftersom fastighetssektorn utgör en central roll i EU:s kli-
matmål och i den gröna omställningen är sektorn särskilt relevant att undersöka. I takt med det
ökade fokuset på hållbarhet och den växande mängden hållbarhetsrelaterade regleringar inom
EU (Zumente & Läce, 2022) kan forskning som undersöker fastighetssektorn och deras syn på
den nya regleringen bidra till nya perspektiv och ökad kunskap inom området.

En djupare förståelse av de motivationsfaktorer som driver företagen att implementera rap-
portering i enlighet med CSRD, samt vilka möjligheter och utmaningar de uppfattar med di-
rektivet kan vara värdefullt för myndigheter och andra regulatoriska organ. Detta kan bidra
med insikter om hur en central sektor för EU:s hållbarhetsmål förhåller sig till direktivet, vilket
kan ge vägledning i utformning samt förbättringar i befintliga eller kommande regelverk för
hållbarhetsrapportering. Vidare kan undersökningen vara av intresse för investerare och andra
intressenter som kan dra nytta av förståelsen för vilka motivationsfaktorer som driver företagen
i sitt hållbarhetsarbete.

1.3 Syfte och frågeställningar

Syftet med denna uppsats är att undersöka och analysera den svenska fastighetsbranschens
attityd och inställning till de nya rapporteringskrav som Corporate Sustainability Reporting
Directive ställer. Vidare syftar uppsatsen till att undersöka vilka drivkrafter som är mest fram-
trädande för företagen i deras arbete och efterlevnad av direktivet. För att besvara syftet används
följande frågeställningar:

• Hur uppfattas CSRD i praktiken av svenska fastighetsföretag och vilka faktorer formar
deras attityd till direktivet?

• Vilka är de mest centrala drivkrafterna i efterlevnaden av CSRD direktivet för fastighets-
företagen?

För att besvara första frågeställningen utgår studien från relevant litteratur och empiriskt ma-

3



1. Inledning

terial. Genom att analysera och identifiera vilka möjligheter samt utmaningar svenska fastig-
hetsföretag upplever att CSRD medför, kan en nyanserad bild av hur direktivet uppfattas inom
branschen och vilka faktorer som formar inställningen uppnås.

Den andra frågeställningen behandlas genom en analys av de drivkrafter som ligger bakom
företagens efterlevnad av direktivet, med utgångspunkt i en teoretisk ram om intressenters
inflytande samt organisatorisk legitimitet. En djupare förståelse för företagens agerande och
drivkrafter uppnås genom att undersöka olika intressenters roll och påverkan i företagens om-
ställningsarbete. Vidare kan en analys av företagens uppfattning om direktivet ge inblick i om
CSRD betraktas som ett strategiskt verktyg för att uppnå stärkt legitimitet, snarare än enbart ett
lagkrav.

1.4 Uppsatsdisposition

Efter det första inledande kapitlet där bakgrund, problemdiskussion, syfte med studien samt
frågeställningar presenterats följer kapitel 2 som består av en litteraturgenomgång av tidigare
forskning samt två teorier för vidare analys. Kapitel 3 beskriver metoden som använts, inklu-
sive en motivering av tillvägagångssättet. Kapitlet är uppdelat efter intervjustudie och forsk-
ningskvalitet. Kapitel 4 utgör rapportens huvuddel där resultaten från intervjuer presenteras
och analyseras. Kapitel 5 syftar till att sammanfoga kapitel 2 och kapitel 4 genom att disku-
tera resultaten med hjälp av analysmodellerna i relation till rapportens syfte. Avslutningsvis
sammanfattas rapportens huvudsakliga resultat och slutsatser i kapitel 6.3, här behandlas även
förslag på framtida forskning.

4



2
Referensram

Följande kapitel sammanställer tidigare forskning och litteratur för att utgöra en ram för
syftet med studien. Inledningsvis presenteras en översikt av Corporate Sustainability Repor-
ting Directive (CSRD) och tidigare litteratur inom området, följt av Omnibus-paketet samt
European Sustainability Reporting Standards (ESRS). Eftersom CSRD och tillhörande ESRS-
standarder har utformats i linje med ESG, inkluderas tidigare litteratur relaterad till ESG.
Följaktligen presenteras övergången från CSR till ESG i syfte att tydliggöra den historiska
kontexten till dagens ökade fokus på företags ansvarstagande. Avslutningsvis introduceras de
analysmodeller som används för att tolka och diskutera studiens resultat.

2.1 Corporate Sustainability Reporting Directive

CSRD publicerades den 21 april 2021 som ett utkast till ett nytt EU-direktiv gällande hållbar-
hetsrapportering i syfte att ersätta det tidigare hållbarhetsdirektivet NFRD. Arbetet påbörjades
av Europeiska kommissionen under år 2020 och syftade till att uppdatera standarder för rap-
portering av information relaterat till hållbarhet. Det nya direktivet bygger på mer omfattande
riktlinjer för företag, vilket i sin tur möjliggör en högre grad av jämförbarhet i den rapporterade
informationen (Azevedo m.fl., 2025; Baumüller & Grbenic, 2021). CSRD trädde i kraft den 5:e
januari 2023 på EU-nivå (Europeiska kommissionen, 2025) och 1 juli 2024 i svensk lagstift-
ning (Finansinspektionen, 2024).

EU beslutade att CSRD implementeras i fyra steg3, där olika företag omfattas stegvis bero-
ende på storlek. Det första steget omfattar stora företag och koncerner av allmänt intresse med
över 500 anställda, vilka tidigare reglerats av NFRD. Andra steget inkluderar företag och kon-
cerner med över 250 anställda, vilka ska rapportera enligt CSRD år 2026 för räkenskapsåret
2025. Steg 3 omfattar små och medelstora företag som är noterade på en reglerad marknad,
samt små och icke-komplexa kreditinstitut som ska börja rapportera 2027 för räkenskapsår in-
ledda 2026. Steg 4 omfattar moderföretag som är med i Europeiska ekonomiska samarbetsrådet
men verkar utanför EU. CSRD ska efter sitt fulla införande därmed gälla för alla börsnoterade
aktiebolag, samtliga stora aktiebolag, samt alla stora försäkringsbolag och banker oavsett dess
juridiska form (FAR, u.å.a.4). Vid införandet av CSRD i svensk lagstiftning sköts implemente-
ringen upp för företag i steg 1, vilka har räkenskapsår som inleds efter den 30 juni 2024. Det
innebär att majoriteten av de företag och koncerner som enligt EU:s tidsplan skulle omfattats
av steg 1, enligt svensk lagstiftning kommer att rapportera samtidigt som företagen i steg 2. I
Sverige följer företag som omfattas av steg 2, 3 och 4 samma tidsplan som EU beslutat (PwC,

3Implemteringsvågarna som presenteras har fått förändrad tidsplan till följd av Omnibus-paktet, vilket be-
skrivs närmare i avsnitt 2.1.2

4https://www.far.se/kunskap/hallbarhet/csrd-bakgrund-och-syfte/
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u.å.a.5; SFS 1995:1554).

Reaktionerna gentemot det nya förslaget indikerade att det uppfattades som ett betydande fram-
steg inom hållbarhetsrapportering, men innebär samtidigt stora förändringar i företagens rap-
porteringsprocesser (Baumüller & Grbenic, 2021). En av de främsta förändringarna direktivet
medför är antalet företag som omfattas i jämförelse med NFRD. CSRD förväntas öka antalet
redovisningsskyldiga företag av hållbarhetsrapporter från omkring 11 600 till 49 0006. Vidare
ställer CSRD krav på mer tydlig och omfattande rapportering inom de områden identifierade
som väsentliga. Direktivet innebär ett utökat rapporteringsinnehåll, vilket innefattar redovis-
ning av historisk data och resultat inom hållbarhet, framtida mål och strategier inom hållbarhet,
styrningen av hållbarhetsfrågor samt påverkan och risker för hela företagets värdekedja. De
skärpta kraven i CSRD reflekterar åtgärder för att möta kritiken som framfördes mot NFRD
(Azevedo m.fl., 2025; Baumüller & Grbenic, 2021), som ansågs ha otillräckliga rapporterings-
rutiner samt saknade tydlig integrering i företagens styrning och strategier (Kinderman, 2020).
Vidare kritiserades termen ’Non-financial’ som ansågs vara vag och otydlig, vilket i CSRD
istället ändrats till “hållbarhetsinformation” (European Union, 2022).

2.1.1 Tidigare litteratur om CSRD
Tidigare litteratur kring CSRD belyser både möjligheter och utmaningar. Baumüller och Grbe-
nic (2021) framhåller att CSRD kommer innebära betydande förändringar i företagens rappor-
teringsprocesser, vilket kräver omfattande ansträngningar och investeringar. Vidare pekar de på
att pressen och de tillhörande rapporteringskostnaderna sannolikt kommer bli höga för de fö-
retag som omfattas av direktivet. En utmaning som lyfts är att hållbarhetsrapporteringen enligt
CSRD endast ska offentliggöras i förvaltningsberättelsen, i syfte att stärka sambandet mellan
finansiell och hållbarhetsinformation. Tidigare har företag haft möjligheten att välja mellan
att inkludera informationen i förvaltningsberättelsen eller i en separat rapport. Denna föränd-
ring innebär ett betydande skifte i hur rapporteringen ska genomföras och påverkar inte endast
mängden information, utan även kostnaderna relaterade till att integrera hållbarhetsrelaterad
information i de finansiella rapporterna (Baumüller & Grbenic, 2021). Eftersom CSRD stäl-
ler krav på att hållbarhetsrapporterna externt granskas av en revisor eller annan auktoriserad
granskare (European Union, 2022), innebär det även att kostnader relaterade till granskning
förväntas öka. Syftet med en extern verifiering är att garantera tillförlitlighet till intressenterna
och att företagen ska tillhandahålla jämförbar information. Å ena sidan kan detta vara ett ef-
fektivt verktyg för att främja förtroende från aktieägare, kreditgivare och andra intressenter. Å
andra sidan kan detta leda till en ökad administrativ börda och kostnader relaterade till kvali-
tetssäkringen av hållbarhetsrapportering (Ruohonen & Kullas, 2024).

Utmaningarna bedöms vara särskilt märkbara för små och medelstora företag som ofta saknar
de resurser som krävs för att uppfylla de utökade rapporteringskraven (Baumüller & Grbenic,
2021; Ruohonen & Kullas, 2024). Azevedo m.fl. (2025) noterar att detta kan resultera i större
skillnader i rapporteringen mellan företag av olika storlek. Samtidigt som CSRD eftersträvar
ökad transparens och jämförbarhet, betonas vikten av att kunna anpassa dess implementering
för att uppnå direktivets övergripande syfte och mål (Azevedo m.fl., 2025). Dessutom innebär
det utökade kravet att rapportera hållbarhetsinformation för hela företagets värdekedja ett in-

5https://www.pwc.se/sv/esg/csrd-svensk-ratt.html
6Antalet redovisningsskyldiga företag kan komma att förändras av Omnibus-paketet, vilket beskrivs närmare

i avsnitt 2.1.2
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formationsflöde från samtliga samarbetspartners, vilket i praktiken innebär att i stort sett alla
företag verksamma inom EU kommer behöva beakta effekterna av CSRD (Baumüller & Grbe-
nic, 2021).

Företagens omställning till CSRD-rapportering kommer medföra ett betydande resursbehov för
nya system (Fornasari & Traversi, 2024). För att kunna hantera rapporteringskraven i CSRD
uppkommer nya behov av systemstöd för den data som ska redovisas. Företag behöver ha en
god förståelse för sina informations- och rapporteringsbehov för att kunna identifiera ett lämp-
ligt system. En central utmaning är förståelse för korrekt datahantering och vad som ska mätas,
där ett vanligt misstag är att företag har en bristande förståelse och därmed investerar i otill-
räckliga system. Utöver detta kräver nya system även integration och anpassningar som tar tid
och kräver omfattande resurser (FAR, u.å.b.7).

Det finns delade meningar kring vilken nytta som CSRD skapar. FAR (2025) framhåller att
kritiker menar att de resurser som krävs för att upprätta hållbarhetsrapporteringen enligt CSRD
i stället borde användas till faktiska åtgärder i den hållbara omställningen. I kontrast till kriti-
kerna argumenterar FAR att hållbarhetsrapporteringen i själva verket ökar medvetenheten om
hållbarhetsfrågor inom företagen och styr kapital mot mer hållbara initiativ, eftersom företagen
enligt CSRD förväntas transparent redovisa sina hållbarhetsinsatser. I linje med detta påpekar
även Leal Filho m.fl. (2025) att hållbarhetsrapportering tenderar att fungera som en drivkraft
för företagens hållbarhetsarbete och påskyndar den gröna omställningen. Samtidigt diskuterar
de risken i att investerare och andra intressenter inte fullt ut förstår eller praktiskt använder
sig av informationen i de hållbarhetsrapporter som upprättats enligt CSRD. Detta kan i sin tur
leda till att företagen främst upprättar rapporterna som ett marknadsföringsverktyg, snarare än
att integrera dem i sina långsiktiga strategier. Risken är således att direktivets grundläggande
syfte urholkas om företagen endast betraktar rapporteringen som en ren formalitet, snarare än
ett verktyg för att genomföra förändringar i verksamheten och värdekedjan.

2.1.2 En översikt över Omnibus-paketet
CSRD har kritiserats för att vara alltför omfattande, skapa en stor administrativ börda samt
medföra höga kostnader för företagen vid efterlevnad av direktivet. Till följd av detta offent-
liggjorde EU-kommissionen den 26 februari 2025 det så kallade Omnibus-förslaget vars syfte
är att förenkla regelverken och därmed reducera den administrativa bördan, särskilt för små
och medelstora företag. Förslaget är komplext och innebär förändringar i flera regelverk. Det
innehåller bland annat förslag att höja gränsvärdena för hållbarhetsrapportering till att endast
omfatta stora företag med över 1000 anställda som dessutom antingen omsätter över 50 mil-
joner euro, eller har en balansomslutning som överstiger 25 miljoner euro. Förslaget förväntas
resultera i en minskning av antalet omfattade företag med 80% (Europeiska kommissionen,
2025). Omnibus-förslaget inkluderar även ett “stop the clock”-förslag, vilket syftar till att skju-
ta fram rapporteringstidpunkten med 2 år för de företag som omfattas av steg 2 och 3. För de
företag som omfattas av steg 1 innebär Omnibus-förslaget däremot ingen förändring, de ska
rapportera enligt den ursprungliga tidsplanen. “Stop the clock” förslaget röstades igenom av
Europaparlamentet den 3 april 2025 (European Parliament, 2025). Det har däremot inte förts
någon diskussion eller beslutats om ett datum för omröstning gällande den del av Omnibus-
förslaget som avser en höjning av gränsvärdet till 1000 anställda (PwC, u.å.b.8).

7https://www.far.se/kunskap/hallbarhet/sa-valjer-du-systemstod-for-hallbarhetsrapporteringen/
8https://www.pwc.se/omnibus
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Även om syftet med Omnibus är att förenkla regelverken och reducera den administrativa bör-
dan för företagen har det mött kritik. Eftersom förslaget har introducerats sent i lagstiftnings-
processen har det bidragit till en stor osäkerhet. Detta kan resultera i att företag skjuter upp nöd-
vändiga åtgärder inom hållbarhet vilket bromsar framstegen i den gröna omställningen (Dagens
Industri, 2025; FAR, 2025). Vidare menar debattörer på Dagens Industri (2025) att Omnibus-
paketet snarare riskerar att leda till ökade kostnader och arbetsbörda för att säkerställa efterlev-
nad av de nya kraven. Samtidigt anger en specialist inom finansiell och hållbarhetsrapportering
på PwC att åsikterna gällande Omnibus-paketet delar sig beroende på aktörens position och
perspektiv i frågan, vilket bidrar till frågans komplexitet (Lennartsson, 2025).

2.1.3 European Sustainability Reporting Standards
För att fastställa kraven i CSRD har European Financial Reporting Advisory Group (EFRAG)
utvecklat ramverket European Sustainability Reporting Standards (ESRS), vilket består av tolv
standarder antagna av Europakommissionen. Två av dessa standarder är övergripande och be-
handlar allmänna krav och upplysningar, medan resterande 10 är tematiskt indelade utifrån
de tre ESG-pelarna, miljö (Environmental), socialt ansvar (Social) och bolagsstyrning (Gover-
nance). Standarderna syftar till att främja enhetlig, jämförbar och transparent rapportering av
ESG-faktorer bland företag inom EU, samt konkretisera de krav som ställs i CSRD (Europe-
an Commission, 2023). Detta möjliggör för intressenter att på ett mer transparent sätt bedöma
företags sociala och miljömässiga påverkan, vilket i sin tur kan bidra till stärkt förtroende och
långsiktig hållbarhet (Fornasari & Traversi, 2024).

Vidare innehåller ESRS även krav på en dubbel väsentlighetsanalys som baseras på företa-
gets värdekedja. Analysen består av två delar, den ena analyserar hur företaget påverkar sin
omvärld och den andra hur omvärlden finansiellt påverkar företaget. Således sker analysen för
företaget både inifrån och ut samt utifrån och in för att identifiera väsentliga möjligheter och
risker. Baserat på väsentlighetsanalysen identifieras vilka standarder som företaget ska tilläm-
pa i sin rapportering (European Commission, 2023). Det är därmed endast de två övergripande
standarderna som samtliga företag förväntas rapportera enligt, medan tillämpningen av de res-
terande standarderna styrs av företagets egna väsentlighetsbedömningar.

Även om syftet med ESRS är tydligt, har ramverket mött kritik. Eftersom standarderna är nyin-
troducerade finns begränsad kunskap om dess praktiska tillämpning samt i vilken utsträckning
företagen har förmågan att uppfylla kraven. En studie med fokus på den praktiska tillämp-
ningen av ESRS tyder på att implementeringen skiljer sig avsevärt mellan olika branscher och
företag. Övergripande kan slutsatser dras att europeiska företag har lång väg kvar innan de fullt
ut rapporterar enligt ESRS (Leal Filho m.fl., 2025).

2.2 Historisk utveckling från CSR till ESG

Företagens sociala ansvar (CSR) har alltmer ersatts av ett större fokus på företagens ESG-
principer, särskilt i Europa och Nordamerika. Denna utveckling är en följd av förändrade för-
väntningar på företagen från kunder, investerare, regleringar samt samhället i stort. Globala
utmaningar relaterade till social jämlikhet, klimatförändringar samt ökade krav på transparens
har således bidragit till övergången från ett frivilligt övervägande till en strategisk väsentlighet
och en del av företagens värdeskapande (Passas, 2024). Europeiska kommissionen definierar
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CSR som företagens sociala och miljömässiga ansvar kopplat till deras affärsverksamhet gente-
mot samhället (Europeiska kommissionen 2011).

Passas (2024) beskriver utvecklingen av ESG från CSR i den europeiska och nordamerikanska
regionen. Han förklarar att företagens sociala ansvar (CSR) utvecklades på 1950-talet till följd
av förändrade förväntningar från samhället och ett ökat fokus på att företag inte uteslutande
skulle eftersträva vinstgenerering. Detta resulterade i att företagen så småningom började inse
vikten av att ta hänsyn till sociala och miljömässiga faktorer. Företagen erkände allt mer sitt
sociala ansvar som en etisk skyldighet och ett verktyg för att främja ett gott rykte. I slutet av
1900-talet ökade fokuset ytterligare på företagens roll i den hållbara omställningen, och flerta-
let företag upprättade CSR-rapporter för att offentliggöra sin påverkan på miljö och samhälle.
Under 2000-talets början övergick CSR-praxis från att endast vara något frivilligt till att struk-
tureras och formaliseras (Passas, 2024). Under samma period växte även ESG-mått fram för
att möjliggöra konkret mätning av företagens prestationer inom miljö, socialt ansvarstagande
och bolagsstyrning (Patil, 2024). Finanskrisen 2008 bidrog dessutom till en ökad medvetenhet
bland investerare att undersöka företags förvaltningsmetoder, vilket i sin tur ökade betydelsen
av ESG-data i investeringsbeslut (Passas, 2024).

Under 2020-talet har ESG utvecklats ytterligare till att integrera socialt och hållbart ansvarsta-
gande i kärnverksamheten, samtidigt som förväntningarna har ökat på att företagen ska kunna
mäta och rapportera sin påverkan. Investerare har även börjat rikta sina investeringar till före-
tag som utöver finansiell avkastning även är engagerade i att minska sin miljömässiga påverkan
och bidra positivt till samhället. Anledningen till detta är enligt Passas (2024) att företag som
överväger ESG i sin verksamhet är mer motståndskraftiga och har större potential till långsiktig
framgång. Således har investerare ett större intresse av transparent redovisning av företagens
påverkan, vilket i sin tur utgör en drivkraft för företag att tillhandahålla mer detaljrik och trans-
parent ESG-data (Passas, 2024).

Övergången från CSR till ESG illustrerar hur företagens ansvar har utvecklats från att främst
utgöra en frivillig välgörenhet (Passas, 2024; Patil, 2024) till att bli en central del av företagens
strategi och långsiktiga framgång (Passas, 2024). Medan CSR har sin utgångspunkt i att defini-
era och öka företagens ansvar, fungerar ESG som ett verktyg för att sedan mäta och kvantifiera
resultatet av dessa initiativ (Patil, 2024).

2.2.1 Tidigare litteratur kring ESG
En central ambition bakom CSRD är att förbättra jämförbarheten i ESG-data och upplysningar
mellan företag (Zumente & Läce, 2022). En finsk studie av Buchanan m.fl. (2024) visar att
60% av tillfrågade finska privata investerare och 82% av institutionella investerare tar hänsyn
till ESG-faktorer vid sina investeringsbeslut. Europeiska investerare tar även i högre utsträck-
ning än amerikanska hänsyn till ESG-faktorer vid investeringsbeslut. Tillgången till transparent
och jämförbar hållbarhetsrapportering är därmed central för investerare vid investeringsbeslut.

ESG-rapportering är även av stor betydelse ur ett bredare intressentperspektiv. Genom att före-
tag rapporterar enligt ESG-principer möjliggörs en mer strukturerad och jämförbar bedömning
av deras hållbarhetsarbete vilket tidigare varit svårt att överblicka. Samtidigt bidrar den öka-
de transparensen till att stärka företagens anseende och trovärdighet hos flertalet intressenter,
såsom kunder, medarbetare och samhället i stort eftersom rapporteringen blir mer tillgänglig
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(Fornasari & Traversi, 2024). Passas (2024) framför att företag kan attrahera och behålla ef-
tertraktade anställda, förbättra sin stabilitet och värdeskapande för alla företagets intressenter
genom att integrera ESG i företagets kärna.

Zumente och Läce (2022) påpekar att syftet med att integrera ESG i företag bör vara att öka
aktieägarvärdet, stärka sin konkurrenskraft, möjliggöra för bättre riskhantering samt öka före-
tagets hållbarhet. Trots detta menar de att lagstiftning är den främsta drivkraften för företags
ESG-arbete. Även om regleringskrav borde medföra positiva effekter och driva företag att öka
sitt hållbarhetsarbete, kan ett alltför strikt tillvägagångssätt medföra negativa konsekvenser. Vid
tidspress att rapportera i enlighet med nya regelverk saknar företagen ofta resurser och tid för
att korrekt implementera strategier som hanterar hållbarhetsaspekterna. Således kan företagen
tvingas rapportera trots att de i vissa fall inte är redo. De främsta utmaningarna med att imple-
mentera ESG-rapportering bedöms vara tidsbrist för förberedelser, svårigheter i datainsamling,
otydlig styrning från ledningen samt brist på strukturerade processer (Zumente & Läce, 2022).
Även Odobaša och Marošević (2023) samt Fornasari och Traversi (2024) beskriver nackdelar
såsom ökade administrationskostnader och högre resursåtgång i form av nya system, proces-
ser, personal samt kompetensutveckling. Fornasari och Traversi (2024) belyser specifikt att
ESG-information måste integreras i den övergripande affärsstrategin, vilket kräver ett aktivt
och kontinuerligt engagemang från både företagsledare och intern personal.

Trots utmaningarna konstaterar Odobaša och Marošević (2023) att företag oberoende av bransch
och sektor får en positiv effekt av att rapportera enligt ESG. Att bli medveten om sin ESG-
påverkan leder till ökad medvetenhet om företagets egna risker och möjligheter vilket i sin tur
kan resultera i ökad produktivitet och intäkter, minskade affärskostnader, optimering av inve-
steringar och kapitalutgifter samt minimering av regulatoriska och juridiska ingripanden.

2.3 Analysmodeller

Följande kapitel presenterar de två teorier som tillsammans med tidigare litteratur används för
att analysera och tolka uppsatsens resultat i enlighet med frågeställningarna. De två teorierna
utgör relevanta perspektiv för att analysera fastighetsföretagens drivkrafter i efterlevnaden av
CSRD, samt för att förstå vilka möjligheter företagen upplever att direktivet medför.

2.3.1 Intressenter kopplat till CSRD
Intressenter kan delas in i fyra primära kategorier. Den första kategorin är organisatoriska
intressenter, såsom kunder, anställda, leverantörer eller aktieägare. Den andra kategorin är
samhälleliga intressenter, exempelvis lokal- och civilbefolkningen eller intresseorganisatio-
ner. Tredje gruppen kallas reglerande, vilket inkluderar kommuner eller reglerande enheter.
Den fjärde gruppen är intressenter inom media, exempelvis journalister eller nyhetsredaktörer
(Maignan & Ferrell, 2004). Clarkson (1995) argumenterar att företags värdeskapande inte en-
dast handlar om utdelning av vinster eller en ökad aktiekurs, utan att skapa värde för samtliga
primära intressenter. Vidare framhåller Clarkson att företagets relation till dess primära intres-
senter är av strategisk betydelse för företagets långsiktiga överlevnad.

Intressentteorin grundar sig i att företag måste ta hänsyn till flertalet intressenter, inte enbart
sina aktieägare (Freeman, 1984). Syftet med CSRD:s krav på mer omfattande och detaljerad
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hållbarhetsinformation är delvis att förbättra intressenternas förtroende för företagets hållbar-
hetsarbete. CSRD skildrar således vikten av att rapportera icke-finansiell information för att
möta flera intressenters intressen och behov. Direktivet reflekterar i linje med intressentteorin
att hållbarhetsrelaterad information inte endast är av intresse för investerare utan för flertalet
intressenter. Genom att möta informationsbehovet kan företag stärka sina relationer till sina
intressenter samt bidra till bestående värdeskapande aktiviteter (Azevedo m.fl., 2025).

Maignan och Ferrel (2004) framhåller, i linje med intressentteorin, att företags beteenden kan
förklaras och förutsägas genom att analysera deras intressenter, vilka de är, vilka värderingar de
har, samt vilken grad av inflytande de har på företaget. Detta eftersom företag är beroende av si-
na intressenter för att kunna bedriva sin verksamhet, exempelvis genom resurser som likviditet
och kundlojalitet. Vidare framhåller de att tidigare studier visat att redovisning av omfattande
hållbarhetsrelaterad information bidrar till ökat förtroende från konsumenter. Samtidigt menar
Azevedo m.fl. (2025) att det är oklart om enbart ett externt tryck från reglering är en tillräcklig
drivkraft för omfattande förändringar i företags hållbarhetsarbete. Intressentteorin blir således
central för att förstå sambanden mellan reglering, företagens beteende och intern styrning. Teo-
rin kan även bidra till ökad förståelse för regleringens samt övriga intressenters roll för att driva
på företagens hållbarhetsarbete (Azevedo m.fl., 2025).

2.3.2 Organisatorisk legitimitet
Suchman (1995) beskriver organisatorisk legitimitet som företags agerande i enlighet med vad
allmänheten uppfattar som korrekt, lämpligt eller önskvärt baserat på normer, förväntningar och
värderingar. Enligt Suchman strävar organisationer efter legitimitet för att stärka sin position
gentemot sina intressenter och därmed uppfattas som mer pålitliga, meningsfulla och förutsäg-
bara. Vidare påpekar Suchman att legitimitet kan användas av organisationer som ett strategiskt
verktyg för att stärka sin konkurrenskraft. Att företagen uppfattas som legitima av sina intres-
senter är avgörande för att företaget ska kunna växa och fortsatt bedriva sin verksamhet. Enligt
Castelló och Lozano (2011) betraktar intressenter företagen som legitima så länge de själva
gynnas av verksamheten, eller om företagets verksamhet leder till en bredare samhällsnytta.

Legitimitet handlar även om hur företagen medvetet agerar etiskt eller moraliskt, det vill säga
om aktiviteten anses vara den rätta saken att göra. Företags hållbarhetsrelaterade aktiviteter är
nära relaterade till moralisk legitimitet, vilket är nödvändigt för att möta intressenters förvänt-
ningar. För att företaget ska kunna uppfylla samhällets förväntningar måste de således redovisa
sin sociala och miljömässiga påverkan (Castelló & Lozano, 2011; Fornasari & Traversi, 2024).
Kommunikation är centralt för att företagen ska bygga legitimitet, och företagen fokuserar i allt
högre grad på att etablera relationer till sina intressenter genom att offentligt visa sitt bidrag till
samhället i stort. Många företag har således börjat se vikten av att kommunicera sitt engage-
mang för att positionera sig på marknaden (Castelló & Lozano, 2011).

Det är särskilt intressant att undersöka hur företag efterlever CSRD även innan de är skyldiga
att följa direktivet enligt lag. En ökad förståelse i företagens drivkrafter att efterleva direktivet
innan dess implementering ger kunskap om hur effektiv regleringen är. Tidig efterlevnad kan
indikera på att reglerna är i linje med företagens intresse och att de uppfattar ett värde i att
följa den. Legitimitetsteorin är användbar för att undersöka CSRD, då den hjälper till att förstå
om företag följer regelverket för att uppnå legitimitet och stärka sin konkurrenskraft. Eftersom
CSRD:s framgång beror på att alla företag, oavsett storlek, har möjlighet att följa direktivet
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och således bidra till den gröna omställningen (Azevedo m.fl., 2025) är insikten om företagens
benägenhet till efterlevnaden av direktivet särskilt intressant.

Maignan och Ferrell (2004) lyfter däremot en risk i att företag endast ser sitt sociala ansvar som
en skyldighet gentemot sina intressenter. Detta lyfts som problematiskt eftersom man bortser
från ett genuint samhällsengagemang där företag tar ansvar utan motivation av egenintresse.
Vidare argumenterar de för att vissa forskare menar att företagen snarare bör drivas av vad som
är rätt och fel i sig, och agera utifrån rättvisa, etik och jämlikhet.
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Metod

I följande kapitel beskrivs de metoder som använts för att uppfylla kandidatuppsatsens syfte.
Kapitlet inleds med beskrivning av metodens utformning samt genomförandet av intervjustu-
dien. Vidare diskuteras studiens forskningskvalitet samt metodbegränsningar. Kapitlet avslutas
med överväganden om forskningsetiska aspekter.

3.1 Metodens utformning

Vid valet av den mest ändamålsenliga metoden för att besvara uppsatsens syfte övervägdes flera
olika tillvägagångssätt. Det mest lämpliga alternativet bestämdes till en kvalitativ intervjustu-
die, eftersom metoden möjliggör en djupare förståelse för företagens uppfattning av CSRD och
vilka faktorer som kan påverka attityden. Kvalitativ forskning lägger större vikt vid ord än siff-
ror och syftar till att främja förståelse och tolkning av kunskap (Bryman & Bell, 2017) vilket är
i enlighet med studiens syfte. Centralt i studien är deltagarperspektivet vilket möjliggör nyanse-
rade insikter i företagens uppfattning och attityd mot CSRD. Enligt Bryman och Bell (2017) är
kvalitativa studier mer riktade mot deltagarperspektivet och rik data vilket ytterligare motiverar
valet av en kvalitativ studie.

En abduktiv ansats (Bryman & Bell, 2017) fastställdes för att möjliggöra parallell kunskaps-
insamling mellan teori och intervjuer. Initialt inhämtades kunskap deduktivt från teori för att
utforma en grund kring CSRD och fastighetsbranschen för att sedan formulera en relevant in-
tervjuguide. Samtidigt genomfördes en induktiv process där intervjusvaren utgjorde en grund
för ytterligare kunskapsinhämtning. Fördelen med en abduktiv process är möjligheten att kun-
na gå fram och tillbaka mellan intervjudata och teori för att utveckla förståelsen i så hög grad
som möjligt vilket även stärkte uppsatsens kvalitet.

En av de mest förekommande metoderna inom kvalitativ forskning är intervjustudier där den
kvalitativa intervjun kan ge välgrundad kunskap inom forskningsområdet. Vidare är intervjustu-
dier även relevanta när frågeställningen är beskrivande och innehåller ett “hur” (Bryman &
Bell, 2017; Kvale & Brinkmann, 2014). För att uppfylla uppsatsens syfte bedömdes intervju-
er vara den mest lämpliga datainsamlingsmetoden, eftersom de möjliggör för djupgående och
nyanserad informationsinhämtning. Metodprocessen vid intervjuer innefattar flera olika steg
och inleds av planering och strukturering, följt av genomförande, sammanställning, analys och
slutligen diskussion (Bryman & Bell, 2017; Kvale & Brinkmann, 2014). Samtliga steg utfördes
systematiskt vid genomförandet av kandidatarbetet.
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3.1.1 Intervjustudie
Till uppsatsen fastställdes semistrukturerade intervjuer som datainsamlingsmetod. Denna struk-
tur valdes för att möjliggöra för öppna frågor samt följdfrågor som kan anpassas efter intervjuns
gång. Detta skapar utrymme för respondenten att utveckla sina svar och bidra med nyanserad
information, samt kunna bestämma riktning i intervjun. De semistrukturerade intervjuerna gav
högkvalitativa och rikliga svar vilket bidrog till studiens kvalitet. Samtliga intervjuer följde
samma intervjuguide (se A.1 i bilaga), där följdfrågorna varierade beroende på respondentens
roll samt hur samtalet utvecklades.

Urvalet av respondenter genomfördes med hjälp av ett målstyrt urval (Bryman & Bell, 2017), i
syfte att inhämta relevanta perspektiv från fastighetsbranschen samt kompletteras med insikter
från revisionsbranschen. Målet med urvalet var att fånga en övergripande helhetssyn av fastig-
hetssektorn. För att säkerställa en bred representation inkluderades både noterade och onotera-
de fastighetsbolag av varierande storlek, från mindre bolag till stora aktörer. Även geografisk
spridning eftersträvades, där företagens huvudkontor var lokaliserade i olika städer, vilket yt-
terligare bidrog till bredden i urvalet. Samtliga företag presenteras anonymiserat i tabell 3.1,
där omsättning och antal anställda inkluderats.

Vid identifiering av intervjurespondenter användes företagens egna hemsidor där responden-
terna kontaktades via Mail eller LinkedIn. Totalt skickades 35 personliga förfrågningar där
kandidatuppsatsens syfte kortfattat presenterades, intervjurollen motiverades samt en intervju-
förfrågan inkluderades. Av totalt 35 utskickade förfrågningar besvarades 15, varav 12 respon-
denter tackade ja samt genomförde intervjuerna enligt planerat. Samtliga respondenter, med ett
undantag, hade gedigen kunskap inom både CSRD och fastighetsbranschen, vilket bidrog till
att insamlad data utgjordes av hög kvalitet. Respondenten som saknade djupare kunskap om
CSRD hade däremot god insikt i fastighetsbranschen och grundläggande förståelse för CSRD.
Respondenten inkluderades således i studien eftersom även detta perspektiv bedömdes som
värdefullt.

Intervjupersonernas yrkestitlar varierade mellan revisorer, hållbarhetschefer, hållbarhetscon-
troller, hållbarhetsstrateg, ekonomi- och finanschefer samt verksamhetschef. Samtliga yrkes-
kategorier valdes eftersom de besitter nära koppling till CSRD inom fastighetsbranschen, men
även i syfte att möjliggöra jämförelser mellan professionella bakgrunder. Respondenternas va-
rierande bakgrund bidrar även till nyanserade svar som täcker in stora delar av fastighetsbran-
schen, vilket var av största vikt för att fånga en bredare bild av branschens syn på CSRD.

Antalet intervjuer i kvalitativa studier varierar beroende på studiens omfattning, syfte och till-
gängliga resurser. Enligt Kvale och Brinkmann (2014) är 15 ± 10 intervjuer ofta ett riktmärke.
Till den aktuella uppsatsen bedömdes 12 intervjuer utgöra ett tillräckligt underlag då mättnad
uppnåddes, eftersom respondenterna ofta gav liknande svar och inga nya insikter framkom i
slutet av insamlingen. Intervjuerna som genomfördes presenteras i tabell 3.1 nedan:
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Tabell 3.1: Intervjurespondenternas anonymiseringskod, yrke och företag

ID Yrketitel Typ av
företag

Antal
anställda

Omsättning Erfarenhet

P1 Partner
Auktoriserad
Revisor

Revisionsbyrå
Big 4

3000–4000 5–7 Mdr CSRD
Fastighetsbranschen

R1 Auktoriserad
Revisor

Revisionsbyrå
Big 4

3000–4000 5–7 Mdr CSRD
Fastighetsbranschen

R2 Auktoriserad
Revisor

Revisionsbyrå
Big 4

3000–4000 5–7 Mdr CSRD
Fastighetsbranschen

R3 Auktoriserad
Revisor

Revisionsbyrå
Big 4

3000–4000 5–7 Mdr CSRD
Fastighetsbranschen

V1 Verksamhets
chef

Fastighetsbolag > 25 > 1 Mdr CSRD
Fastighetsbranschen

E1 Ekonomichef Fastighetsbolag 300–400 2–3 Mdr Fastighetsbranschen

E2 Ekonomi och
finanschef

Fastighetsbolag 100–200 2–3 Mdr CSRD
Fastighetsbranschen

H1 Hållbarhetschef Fastighetsbolag 300–400 8–10 Mdr CSRD
Fastighetsbranschen

H2 Hållbarhetschef Fastighetsbolag 100–200 1–2 Mdr CSRD
Fastighetsbranschen

HC1 Hållbarhets
controller

Fastighetsbolag 50–100 1–2 Mdr CSRD
Fastighetsbranschen

HC2 Hållbarhets
controller

Fastighetsbolag 300–400 3–4 Mdr CSRD
Fastighetsbranschen

HS1 Hållbarhets
strateg

Konsultbolag 7000–8000 8–10 Mdr CSRD
Fastighetsbranschen

I tabell 3.1 beskrivs ID-kod, yrkestitel, bolagsinformation och erfarenhet på respektive inter-
vjurespondent. ID-kodningen är baserad på yrkestitel samt ordning efter intervjudatum där P
står för partner, R för revisor, V för verksamhetschef, E för ekonomichef, H för hållbarhetschef,
HC för hållbarhetscontroller och HS för hållbarhetsstrateg.

Intervjuerna ägde rum under en treveckors period med 1 till 2 intervjuer per dag. Intervju-
erna varade mellan 30 och 45 minuter, beroende på samtalets utveckling. Den längsta intervjun
genomfördes med respondent H1 och var 45 minuter lång. Intervjun med HC2 ägde rum i
person under avslappnade former på HC2’s kontor för att säkerställa en bekväm miljö för re-
spondenten. Resterande intervjuer genomfördes via Teams för att underlätta distansförhinder
samt pressade scheman. En risk med att utföra intervjuer över Teams är tekniska problem, men
det utgjorde inget hinder vid uppsatsens utförande. Ytterligare en risk är frånvaro av mimik och
kroppsspråk vilket kan påverka tolkning av intervjusvar. Riskerna hanterades i studien genom
videointervjuer med bra internetuppkoppling.
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Intervjuerna spelades in med samtycke från respondenterna och transkriberades automatiskt.
Transkriberingen korrigerades manuellt direkt efter intervjuerna vilket minimerade risken för
feltolkningar och möjliggjorde en mer exakt återgivning av respondenternas svar. Författarna
deltog på samtliga intervjuer och lyssnade aktivt, vilket underlättade den manuella korrigering-
en av transkriberingen.

I anslutning till varje avslutad intervju sammanställdes en kort sammanfattning av intervjus-
varen för att utforma en överblick av innehållet och bidra till identifiering av eventuella möns-
ter. Analysen av det fullständiga materialet genomfördes vid ett senare tillfälle. Analysen av
intervjuerna utfördes genom tematisk kodning, en av de mest förekommande metoderna inom
kvalitativ analys (Bryman & Bell, 2017). Kodningsprocessen inleddes med en genomgång av
det transkriberade materialet, där återkommande mönster och betydelsefulla uttryck identifie-
rades. Dessa grupperades sedan i teman, vilka utgjorde en grund för resultat och analysavsnit-
tet. De övergripande koderna var attityd, Omnibus, intressenter, legitimitet, möjligheter samt
utmaningar. Efterföljande kodades intervjusvaren i underkategorier till respektive tema vilka
beskrivs i tabell 3.2.

Tabell 3.2: Tematisk kodning

Kod Teman Kod Underkategori

A Attityd A-IA Initial attityd

A-NA Nuvarande attityd

A-SA Skillnader i attityd

O Omnibus O-FO Fördelar med Omnibus

O-NO Nackdelar med Omnibus

I Intressenter I-Inv & Bnk Investerare och banker

I-K Kunder

I-Int & Ext Internt och externt intresse

L Legitimitet L-UL Upplevt stärkt legitimitet

L-IL Ingen upplevelse av stärkt legitimitet

L-FL Framtida legitimitet

M Möjligheter M-EF Ekonomiska fördelar

M-H Hållbarhet

U Utmaningar U-TS Tolkning av standarder

U-R Resurskrävande
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3.2 Studiens forskningskvalitet

Under studiens genomförande har författarna varit medvetna om reflexivitetens betydelse, det
vill säga hur egna erfarenheter, perspektiv och förförståelse kan påverka tolkning och analys
av insamlad data (Nationalencyklopedin, u.å.9). Studien har genomförts av författare med oli-
ka akademisk bakgrund och perspektiv vilket har bidragit till kritisk granskning av varandras
tolkningar. Författarnas initialt begränsade kunskap inom ämnesområdet har dessutom minskat
risken för att förutfattade meningar skulle påverka analysen. Genom medvetenhet har författar-
na strävat efter att hantera reflexivitet på ett transparent och reflekterande sätt.

3.2.1 Metodbegränsningar
En generell begränsning med kvalitativa studier är svårigheten att replikera dess genomförande,
främst på grund av att metoden är flexibel och saknar en strikt struktur (Bryman & Bell, 2017).
Begränsningen gäller även för den aktuella kandidatuppsatsen, där följdfrågor anpassades efter
respondenternas svar och kontext. Således är resultaten svåra att generalisera, då de baseras på
en begränsad mängd subjektiva uttalanden vid en viss tidpunkt. Författarna har eftersträvat att
motverka dessa svagheter genom att följa en tydlig intervjuguide, noggrant dokumentera pro-
cessen samt genom att tillämpa en systematisk kodningsmetod i analysen.

Ytterligare en metodologisk begränsning gäller antalet intervjupersoner, där endast en person
per fastighetsföretag har intervjuats. Resultaten speglar således en individs uppfattning snarare
än organisationens samlade synsätt. Fler intervjuer inom samma fastighetsföretag hade kunnat
bidra till en mer nyanserad bild och stärkt resultatens tillförlitlighet.

3.2.2 Forskningsetik
Kandidatarbetet har genomförts i enlighet med god forskningssed, i linje med Vetenskapsrådets
(2024) riktlinjer. Arbetet har särskilt förhållit sig till de fyra grundläggande principerna: tillför-
litlighet, ärlighet, respekt och ansvar. Eftersom en central del av studien bygger på intervjuer
med yrkesverksamma personer har även de forskningsetiska principerna om att göra gott, att
inte skada, att respektera självbestämmande samt att upprätthålla rättvisa varit vägledande.

Även om studien inte bedöms innebära några större etiska risker, har författarna varit noga med
att säkerställa ett etiskt genomförande. För att skydda intervjupersonernas integritet och sä-
kerställa ett fritt och öppet samtal valdes ett anonymiseringsförfarande. Samtliga respondenter
tilldelades kodnamn för att undvika att identiteten kunde kopplas till deras uttalanden. Ano-
nymiseringen ökade möjligheten till ärliga och nyanserade svar, särskilt eftersom ämnet berör
interna företagsprocesser samt tolkningar av nya regleringar. Vid inspelningen av intervjuerna
hämtades tillstånd muntligt från intervjupersonerna. Inspelat material lagras i lösenordsskyd-
dade mappar under projektets gång och raderas omedelbart efter kandidatarbetets examina-
tion, vilket respondenterna informerades om. Vidare behandlas företagsspecifika uppgifter som
känsliga uppgifter och hanteras med särskild försiktighet. Genom anonymitet och öppen kom-
munikation anser författarna att de handlat etiskt rätt.

9https://www-ne-se.eu1.proxy.openathens.net/uppslagsverk/encyklopedi/lÃěng/reflexivitet
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Följande kapitel presenterar en tematisk uppdelning av det insamlade intervjumaterialet, som
struktureras enligt sex huvudteman. Inledningsvis redogörs den allmänna uppfattningen om
CSRD av företagen inom fastighetsbranschen, följt av deras inställning till Omnibus-paketet.
Vidare presenteras intressenternas roll i företagens omställningsarbete, samt företagens upp-
fattning om efterlevnad av direktivet kan bidra till legitimitet. Slutligen redogörs de möjligheter
och utmaningar fastighetsföretagen upplever att CSRD medför.

4.1 Fastighetsföretags attityd kring CSRD

Samtliga respondenter från fastighetsbranschen har en befintlig hållbarhetsrapport, men des-
sa varierar både i form och omfattning. Företagen redovisar antingen en separat rapport, en
hållbarhetsrapport integrerad i moderbolaget eller en hållbarhetsrapport integrerad i årsredo-
visningen. Företagen skiljer sig även i hur långt de kommit i processen att rapportera i enlighet
med CSRD. En del bolag är nära att redovisa fullt ut enligt de nya kraven, medan andra har
en lång process kvar. P1 förklarar att många företag har uppdaterat sina hållbarhetsrapporter
inspirerade av CSRD, men poängterar att det ännu är osäkert hur många som fullt ut kommer
att tillämpa direktivets riktlinjer, särskilt till följd av Omnibus-förslaget.

E2, H1, HC2, R1 och V1 framhåller den initiala attityden mot CSRD som negativ. Respon-
denterna anger att CSRD i början uppfattades som ett omfattande och komplext regelverk, där
en återkommande reaktion var oro över omfattningen av de resurser som skulle krävas för att
uppfylla kraven. E2, H1 och R1 uppger att företagen först uppfattade att ett betydande antal
nyanställningar skulle krävas, samt att direktivets rapporteringskrav omfattade över 1000 da-
tapunkter. V1 uttrycker att det första intrycket av CSRD präglades av nervositet till följd av
direktivets komplexitet och omfattning.

Samtidigt noterar R3 att den ursprungliga inställningen till direktivet förändras i takt med att
företagen kommit längre i sitt omställningsarbete, vilket även bekräftas av H1.

“Jag skulle nog säga att för varje månad eller kvartal som har gått sedan man
började arbetet har det blivit ett större och större lugn i organisationen. Ju längre
vi har kommit i arbetet, desto mer har vi faktiskt förstått att men herregud, vi har
ju väldigt mycket på plats. Det handlar liksom om att ta vår gamla GRI rapport,
policys och system som vi redan har och bara på något sätt försöka tweaka in det
lite grann i en annan kostym.” (H1)

E2, R2 och V1 förklarar att det finns viss variation i attityden mot CSRD beroende på storlek
på bolagen, där de mindre bolagen tenderar att vara emellertid mer skeptiska och betona belast-
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ningen av rapporteringens omfattning. R3 påpekar att mindre bolag har behov av nya processer
och rutiner för att driva omställningsarbetet, vilket initialt är krävande och kan bidra till en
försämrad syn på direktivet. H2, HC2, HS1 och R1 framhåller dessutom att synen på CSRD
varierar beroende på vilken yrkesroll man har, vilket speglar hur professionella bakgrunder och
arbetsuppgifter kan bidra till att forma hur direktivet uppfattas i praktiken.

“Beroende på vem du pratar med får man olika synvinklar, både de som är inblan-
dade direkt och de som gör rapporterna. De som arbetar praktiskt med att bedriva
omställningsarbetet och ta bort farliga kemikalier i byggelement eller vad det nu
kan vara kan säga så här, jo, men vi tror faktiskt att rapporteringen driver en del
förändringsarbete. /. . . / Sen finns det nyanser mellan de som tycker positivt och ne-
gativt. Det finns också intressenter från utsidan som har andra utgångspunkter än
bolagen själva, så det beror lite på vem du frågar och från vilken värld de kommer
och vilken vinkel de har på problemställningen.” (R1)

HS1 menar att de företag som tidigare arbetat mycket med hållbarhet ser fördelarna med direk-
tivet direkt, medan de företag som inte haft lika stort fokus på hållbarhet tidigare har svårare
att se fördelarna och hur de kommer kunna dra nytta av hållbarhetsrapporteringen. Både HC2
och HS1 har förhoppningen att fördelarna med CSRD kommer att överväga nackdelarna och
ge långsiktig affärsnytta. Samtidigt uppger HS1 att dessa positiva effekter för närvarande ännu
inte blivit påtagliga för företagen.

“/. . . / just nu har alla det kämpigt och det är ju bara en utgiftspost och jag har inte
sett någon som verkligen har gynnats av det ännu. Jag tror att marknaden, investe-
rare, kunder och leverantörer måste lära sig också att utläsa de här rapporterna
och jämföra dem. Men på sikt kommer de ta de ansvarsfulla leverantörerna så de
har färre leverantörer att hålla koll på och då kommer de välja dem som har bäst
rapportering. Så jag är övertygad om att inom några år kommer det ge affärsnytta,
men än så länge? Nej.” (HS1)

4.2 Företagens syn på Omnibus-paketet

Samtliga respondenter är medvetna om Omnibus-paketet och följer dess utveckling noggrant.
Majoriteten av respondenterna beskriver Omnibus som positivt där de välkomnar föreslagna
lättnader och förenkling av regelverken. Samtidigt uppger ingen av respondenterna att de pau-
sar sitt arbete med CSRD-implementeringen, men majoriteten av företagen genomför processen
i en långsammare takt. Respondenterna från fastighetsbolagen uppger att de fortsätter imple-
menteringen, men att den utökade tidsramen ger möjlighet att bättre utföra förberedelser samt
att prioritera nödvändiga åtgärder.

“/. . . /det är väldigt stor sannolikhet att vi inte behöver rapportera för 25 men vi
fortsätter ändå jobba med den här robustheten i rapporteringen. Men vi kanske är
mer fokuserade på vad som är strategiskt och prioriterat för oss. Hade vi behövt
rapportera för CSRD i år hade det kanske gått mer resurser till att uppfylla CSRD
än att driva frågorna. Så att vi får två år att andas och eventuellt inte alls påverkas.
Det är klart att det är en fördel för hur vi kan driva frågorna. Jag vill ju tro att de
förenklingarna som kommer med Omnibus kommer minska nackdelarna och öka
fördelarna med att det faktiskt blir transparent och faktiskt blir jämförbart.” (HC1)
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HS1 noterar att företagen upplever det positivt med lite andrum efter att “stop the clock” rösta-
des igenom, men uppger att synen skiljer sig mellan företagen. Respondenten menar att många
företag upplever en uppförsbacke i början av omställningen, men när de senare fått en överblick
över sitt hållbarhetsarbete inser de att det är genomförbart och något man vill konkurrera med.
HS1 förklarar även att de största bolagen redan publicerat sina rapporter i enlighet med CSRD,
vilket gör att företagen som konkurrerar med dessa inte vill pausa sitt arbete trots Omnibus.

P1, R1 och R2 framhåller att Omnibus kan ha positiva effekter eftersom CSRD genomarbe-
tas relativt hastigt. E2, H1, HC1, R3 och V1 beskriver regelverket som komplext och otydligt.
Regelverket har inte varit synkroniserat med andra direktiv och använder sig inte av enhetliga
definitioner och gränsvärden för företagen att förhålla sig till. Ur detta perspektiv ses Omnibus
som ett positivt bidrag eftersom standarderna ytterligare genomarbetas och förtydligas.

Samtidigt uppkommer kritik mot den del av Omnibus-paketet som potentiellt skulle innebä-
ra att höja tröskelvärdet till 1000 anställda. H1 förklarar att många fastighetsföretag har högt
värderade fastigheter och stor balansomslutning, men samtidigt få anställda i förhållande till
sin finansiella volym. Detta innebär att väldigt få av Europas fastighetsbolag i slutändan skulle
omfattas av direktivet vilket H1 anser är olyckligt eftersom fastighetsbranschen har en bety-
dande påverkan på både miljön och den sociala hållbarheten. Liknande resonemang framförs
av H2 som framhåller kritik till att lagförändringen skulle leda till att enbart företag med fler
än 1000 anställda skulle omfattas.

“/. . . / jag tycker att man missar väldigt, väldigt många bolag som borde rapportera
för transparensens skull och för konkurrenskraftens skull och för att faktiskt minska
sina utsläpp. Till exempel i fastighetsbranschen har vi väldigt utsläppsintensiva
bolag. Men vi har nödvändigtvis inte så jättemånga anställda, vilket gör att då
håller vi ju oss under gränsen. Så att jag hade önskat kanske att Omnibus hade ett
förslag att du liksom ska ta detta bolag per sektor till exempel, och där bygg och
fastighet hade kunnat ha över en viss gräns.” (H2)

H1 menar även att kunders syn kan påverkas av Omnibus. Om kunderna själva inte längre om-
fattas av direktivet kan de minska sina krav och preferenser på hyresrättsmarknaden. H1 menar
att de har sett en tydlig förändring i kundernas beteende de senaste åren genom att kunderna
efterfrågat mer hållbarhetsrelaterad data på fastigheterna. Detta har lett till att företaget haft en
stor marknadsmöjlighet till följd av sitt långvariga arbete med hållbarhet och engagemang för
hållbarhet i syfte att möta kundernas behov och skapa kundnytta samt kundnöjdhet. När kun-
dernas preferenser potentiellt ändras i och med att de själva inte längre påverkas av direktivet,
finns risken att detta påverkar fastighetsföretagets marknadsmöjligheter.

4.3 Intressenternas roll gällande CSRD

Följande kapitel redogör för fastighetsföretagens upplevelser av intressenters betydelse i
omställningen mot CSRD-rapportering. Utifrån intervjumaterialet identifieras tre kategorier
som tematiskt presenteras nedan. Kategorierna utgörs av investerare, kunder samt det interna
och externa intresset för hållbarhet.
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4.3.1 Investerare som intressenter
P1 förklarar att fastighetsbolag i hög grad är beroende av extern finansiering, antingen från
banken eller på kapitalmarknaden i form av obligationer. V1 uppger att banken utgör företagets
mest centrala intressent, då branschen karaktäriseras av hög kapitalbindning i fastigheterna.
Detta gör fastighetsbolag särskilt beroende av att få in nytt kapital för att möjliggöra tillväxt.
R3 förklarar att banker reglerar sin utlåning i syfte att främja hållbara verksamheter. Vidare
framhåller P1 att banker ställer allt högre krav på att deras utlåning ska vara hållbar, vilket
innebär att företagen behöver kunna visa att de är hållbara vilket även understryks av H1, HC2,
HS1, R2 och V1.

“Bara sista året så ska vi säga att det är typ den enda frågan som våra banker
ställer just nu. Det är hur jobbar ni med hållbarhet? De är jätteintresserade så jag
är så glad att vi började med det här lite innan för då är vi ändå lite med på banan
och de är väldigt glada över.” (V1)

H1 upplever att banker har ett stort intresse av hållbarhetsredovisningar, då de vill skapa sig en
helhetsbild av företaget. Samtidigt påpekar respondenten att fastighetslån ofta är kopplade till
säkerheter i specifika fastigheter, vilket medför att bankerna främst efterfrågar hållbarhetsdata
från den specifika fastigheten. Enligt H1 har direktivets omfattande krav medfört att företa-
get tvingats strukturera sin hållbarhetsinformation i högre grad. Detta har i sin tur underlättat
möjligheten att erhålla gröna banklån, eftersom de har mer struktur och bättre tillgång till fas-
tighetsspecifik data.

H1 förklarar även att företaget för några år sedan började ge ut gröna obligationer vilket med-
förde att de mötte ett ökat krav på transparens, där hållbarhetsredovisningen blev en central
grund. Detta resulterade samtidigt i en drivkraft att vidareutveckla sin hållbarhetsrapport. Fö-
retaget förbättrade insamlingen av hållbarhetsdata, vilket även gav förbättrad struktur inom
företagets hållbarhetsrapportering. Det externa trycket från investerare på hållbarhetsredovis-
ning bekräftas även av HC1 och P1. HC1 lyfter att aktiemarknaden i högre grad efterfrågar
hållbarhetsrelaterad information och P1 framhåller att tydlig kommunikation kring företagets
hållbarhetsarbete kan attrahera en bredare målgrupp av investerare.

4.3.2 Kunder som intressenter
HC1 förklarar att fastighetsbranschen präglas av en hög efterfrågan från kunder som både för-
väntar sig att företaget arbetar aktivt med hållbarhet, men även att företagen transparent kan
redovisa sin hållbarhetsdata. Detta synsätt bekräftas även av H1, H2, HS1 och V1 som alla
upplever en ökad efterfrågan på hållbarhetsrelaterad data. Vidare förklarar HC1 att det interna
arbetet att ta fram data inför CSRD-rapporteringen även gynnar företaget, då det möjliggör att
bättre möta kundernas efterfrågan på hållbarhetsinformation.

“Det finns ett internt driv också för vi ser att våra kunder efterfrågar det. De vill
ha en klimatportal och massa siffror på det. Det blir ju ett annat intresse för oss
då att våra kunder efterfrågar det snarare än att det också gynnar våran CSRD-
rapportering.” (HC1)

Samtidigt menar H1 att kunder, likt bankerna, främst efterfrågar fastighetsspecifik data sna-
rare än informationen i den årliga hållbarhetsrapporten. Rapporteringsarbetet inför CSRD har
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däremot visat sig underlätta tillgången till fastighetsspecifik information.

“Kunderna är inte riktigt en drivkraft förutom gällande kvalitetsstämpeln. De upp-
skattar att vi är ett bolag som har koll på läget men de är mycket mer intresserade
av fastighetsspecifik hållbarhetsdata. De är inte så intresserade av hur mycket ut-
släpp vi har totalt sett på [företaget] utan mer utsläpp per kvadratmeter i lokalen
de hyr. Hållbarhetsrapporten har ju gjort att vi förbättrat våra interna system och
det blir mycket enklare att skicka den kvalitetssäkrade datan till våra kunder, men
som då är mer kundspecifik eller fastighetsspecifik. De vill exempelvis ha datan till
sina egna hållbarhetsrapporter.” (H1)

R2 påpekar att det återstår att se i vilken utsträckning kunderna är intresserade av själva hållbar-
hetsrapporten. Ett liknande resonemang förs av E2 som framhåller att de inte upplevt något ökat
tryck från intressenter på företaget att upprätta hållbarhetsrapportering i enlighet med CSRD.
Detta synsätt bekräftas även av HC2.

“Det var något vi befarade att det skulle komma in många förfrågningar [från
kunderna] som säger att vi vill ha ett utdrag för våran fastighet, kanske då det här
med primära energital och vad det är för certifieringar som finns och hur jobbar ni
på [företaget]. Ungefär som vi då har ställt eller börjat ställa krav i leverantörsled.
/. . . / Men det har inte varit så mycket hittills för de har nog inte själva heller vetat,
våra hyresgäster, vad det är de ska fråga efter eller vad de kan fråga efter.” (HC2)

HC2 framhåller att hållbarhetsrapporten historiskt sett inte varit avgörande för företagets re-
sultat eller överlevnad, men noterar samtidigt att detta kan förändras i framtiden. Även E2 är
skeptisk till om företagets efterlevnad av CSRD kommer bidra till ökade affärsmöjligheter.

“Jag kan säga så här, idag tror jag inte att det blir några fastighetsaffärer gjorda
på grund av att den ena har en bättre hållbarhetsrapport än någon annan, det tror
jag faktiskt inte. Jag har inte varit med om det eller hört om det i alla fall. Men om
man ska presentera företaget ja, då kan det ju finnas en vinning i att visa vad vi
kan göra på detta område, absolut. Men jag tror inte att det avgör affären.” (E2)

4.3.3 Internt och externt intresse
En central drivkraft för företagens hållbarhetsarbete och rapportering är kopplat till interna vär-
deringar och engagemang. H1, HC1, HC2 och V1 förklarar att hållbarhet är något de arbetat
med länge och värderar högt inom företagen, något som även är viktigt bland de anställda.
Även R3 uppger att det finns ett starkt internt engagemang bland många företag i att driva håll-
barhetsarbetet och ta ett samhällsansvar.

P1 förklarar att frivillig hållbarhetsrapportering kan bidra till att företagen uppfattas som mer
seriösa och visar en högre ambitionsnivå inom hållbarhetsområdet. Detta kan i sin tur gynna
företaget på arbetsmarknaden genom att attrahera fler potentiella anställda, framförallt i den
yngre generationen. Således kan detta utgöra en drivkraft för företagen att frivilligt rapportera
enligt CSRD. Ett liknande resonemang förs även av E2 som menar att den största möjligheten
med CSRD är att hållbara företag kan stärka sin profil på marknaden och därmed attrahera fler
talanger. Även HC2 uppger att företagets hållbarhetsarbete är något de lyfter vid rekrytering
för att attrahera potentiella medarbetare.
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“Om du som bolag kan visa på att man gör mycket bra saker så kommer det att vara
en Goodwill för bolaget. /. . . / Det handlar ju mycket om att ta ansvar i samhället
som bolag. Återigen det här liksom att man kan marknadsföra sig och profilera
sig som ett bolag för det kan attrahera unga talanger som ska ut i arbetslivet om
man har en miljöprofil eller socialt ansvar. De här frågorna tror jag blivit mycket
viktigare för yngre generationer än vad de kanske har varit tidigare för de äldre
generationerna faktiskt så jag tror att som bolag så behöver man positionera sig.
Det tror jag är jätteviktigt för att kunna locka till sig talang.” (HC2)

Samtidigt lyfter E2 en annan aspekt genom att ifrågasätta hur informationen från hållbarhets-
rapporteringen utifrån CSRD kommer användas i praktiken och vilken målgrupp den riktar sig
till.

“Jag ställer mig lite frågande hur många det är som faktiskt skulle läsa den här
hållbarhetsrapporten som är på så enormt många sidor då? Vilken är mottagaren
av dem egentligen och vad gör man med informationen? Så att jag har svårt att se
att det på något sätt skulle bli viktigare än att finansiella rapporteringen här och
nu i alla fall.” (E2)

I kontrast till detta menar R1 att CSRD har ett bredare syfte, det vill säga att driva förändring
genom att transparent visa företagens påverkan på samhället och miljön. Med direktivet kan
man även möta en bredare grupp intressenter än de som traditionellt är intresserade av de fi-
nansiella rapporterna. Företagen upprättar inte enbart information som kan vara av intresse för
investerare utan för hela värdekedjan och samhället, samtidigt som direktivet fungerar som en
drivkraft för förändring.

“ESRS standarderna har faktiskt andra intressenter som ska tillfredsställas, det
vill säga att i princip alla dem som påverkas av bolaget i värdekedjan ska kunna
läsa vad de gör åt saker och ting. Så man bör komma ihåg att det inte bara är inve-
sterare som ska dra nytta av rapporterna. Syftet är ju att bolaget behöver visa upp
vad de gör och hur de ställer om vilket på lång sikt kan ge konkurrensfördelar. /. . . /
Så rapporten är inte bara som en finansiell rapport gjord för att en aktieplacerare
ska få ett perfekt beslutsunderlag. Den tjänar ett lite annat syfte. Det tror jag man
glömmer ibland /. . . / Den är designad med syftet att transparant visa upp vilka
effekter du har på omvärlden och analysera fram finansiella risker och möjligheter
för ett omställningsarbete. Många glömmer att syftet är att driva förändring. Och
det är något helt annat än en vanlig finansiell rapport, du visar upp och sätter mål
och förändrar saker och ting och sedan får du liksom en utfallsteg rapportering
av hur långt du kommit i ditt arbete /. . . /Den har också en annan intressentgrupp
än finansiella rapporter, det är inte bara den finansiella marknaden utan andra
intressenter vilket är den stora skillnaden kontra vanlig rapportering.” (R1)

4.4 CSRD:s roll i att stärka företagens legitimitet

P1 förklarar att företagens arbete med efterlevnad av CSRD sannolikt kommer leda till stärkt
legitimitet, men att det nu blir upp till bevis. R2 framhåller att CSRD kan bidra till ökad le-
gitimitet, men betonar samtidigt att det ännu är osäkert hur efterfrågan kommer se ut för in-
formationen. HC1 poängterar att i vilken utsträckning företagets hållbarhetsarbete ger positiva
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effekter beror på vem kunden är, vilka krav kunden har och vad det är för typ av fastighet, något
även R2 instämmer i. E2 uttrycker svårighet i att ta ställning till om direktivet kommer bidra
till stärkt legitimitet eller inte. Å ena sidan finns det uppfattningar att det endast är ett lagkrav,
men å andra sidan kan det finnas fördelar i att presentera sin hållbarhetsrapport för att stärka
bolagets rykte. Även R2 noterar att vissa företag enbart implementerar CSRD för att uppfylla
lagkravet, medan andra företag ser det som en strategisk möjlighet.

E1, H1, P1, R1, R3 och V1 uppger att hållbarhetsrapportering bidrar eller har potential att
bidra till stärkt legitimitet. HC2 och HS1 är övertygade om att hållbarhetsrapporteringen kom-
mer bidra till stärkt legitimitet. E1 beskriver att hållbarhetsarbetet påverkar hur leverantörer
och andra intressenter uppfattar företaget, där de framstår som ett stabilt företag som kan vara
transparenta kring sitt arbete.

“Ja, men jag tycker att vi har blivit en mer respekterad aktör sen vi började göra
den här hållbarhetsrapporten. Som jag sa så gjorde vi väldigt mycket av det här
arbetet även innan vi började trycka en rapport. Men nu har vi blivit mycket bättre
på att lyfta fram de här goda exemplen och det ger ju också en yrkesstolthet att de
som jobbar här liksom gillar det vi gör och känner.” (V1)

H2 uppger att de inte upplevt något tydligt externt tryck från intressenter avseende omställning-
en i enlighet med CSRD. De ser snarare rapporteringen som ett effektivt kommunikationsmedel
för att visa sitt engagemang i omställningsarbetet och stärka sin konkurrenskraft.

“Det är inte så att vi har fått någon direkt påbackning från någon intressent. Vi
upprättar en hållbarhetsrapport för att vi ser ju det som ett jätteviktigt konkurrens-
kraftigt medel och även kunna påvisa vilken skillnad vi gör. Men jag skulle inte
säga att vi har liksom någon tydlig så, utan det är marknaden i sin helhet skulle jag
väl säga alltså både hyresgäster men också leverantörer och samarbetspartners.
Vi vill ju visa att vi tar den här frågan med omställningen på allvar naturligtvis,
sen om de kollar i årsredovisning eller inte kan jag inte svara på. Men det är ett
kommunikationsmedel för oss naturligtvis.” (H2)

4.5 Möjligheter med CSRD

Samtliga respondenter lyfter förändringsarbetet mot långsiktigt hållbart företagande som en
positiv aspekt med direktivet. P1 förklarar att CSRD har ökat fastighetsbolagens medvetenhet
om sin värdekedja exempelvis genom materialval, transporter samt framställning av material,
något R2 också noterar. Detta bekräftar HC1 som menar att direktivet bidragit till att de iden-
tifierat möjligheter och risker, exempelvis via väsentlighetsanalysen, som annars hade riskerat
att inte uppmärksammats i samma utsträckning. E1 förklarar att företagets arbete inför CSRD-
rapportering har bidragit till nya insikter och perspektiv, vilket resulterat i konkreta förändringar
och nya initiativ. På liknande sätt förklarar HC2 att CSRD bidragit till ett mer strukturerat ar-
betssätt med hållbarhetsfrågorna och ökat den interna förståelsen. H2 framhåller att när arbetet
väl var på plats fick företaget en tydligare bild av sin påverkan och ökad medvetenhet. Detta har
bidragit till en förbättrad förståelse av företagets risker och tydliggjort prioriteringsområden.

R1 menar att företag som tidigare inte haft ett strategiskt fokus på hållbarhet nu börjar inse
vikten av dessa frågor, vilket i sin tur driver en förändring. Både HC2 och R1 lyfter att den
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främsta fördelen med CSRD är det ökade fokuset på hållbarhetsfrågor, även internt inom före-
tagen. HS1 beskriver att företagen blir mer medvetna om sin påverkan på miljö och samhälle
och hållbarhetsarbetet knyts närmare företagets kärna. Detta bekräftas av HC2 som menar att
hållbarhetsarbetet nu är något som genomsyrar hela verksamheten och blivit mer kärnan i fö-
retaget.

Flera respondenter betonar vikten av att hållbarhetsrapporterna innehåller kvalitativ och tillför-
litlig information. P1 förklarar att i vilken grad implementeringen resulterar i stärkt legitimitet
förutsätts av att rapporterna är tillförlitliga med hög kvalitet. Både P1 och R3 noterar att denna
aspekt utgör en central del av CSRD, det vill säga att företagen inte enbart presenterar en väl-
skriven hållbarhetsrapport utan även säkerställer att informationen är legitim. Respondenterna
anser därför att det är positivt att CSRD ställer krav på kvalitetsgranskning, vilket även mot-
verkar risken för greenwashing, vilket understryks av både R3 och R1. Vidare förklarar HC1, i
likhet med P1 och R1, att granskningen av revisorer bidrar till en ökad tyngd i hållbarhetsrap-
porteringen, samt ökad jämförbarhet mellan företag.

H1 och R2 uppger att CSRD bidrar till att hållbarhetsrapporteringen blir mer standardiserad
och offentlig, vilket möjliggör för högre transparens och bättre jämförbarhet mellan företagen,
framförallt för investerare. E1 framhåller att CSRD kan utgöra en drivkraft för företag att ar-
beta mer hållbart eftersom direktivet ställer krav på transparens. Respondenten uppger även
att fokuset på hållbarhetsfrågorna ökat till följd av CSRD vilket driver långsiktigt företagande.
H2 förklarar att en central fördel med ökad jämförbarhet är att intressenter kommer välja det
mer hållbara företaget framför det mindre hållbara, vilket kan skapa ett ökat konkurrenstryck
mellan företagen att genomföra en omställning mot en mer hållbar verksamhet.

“/.../i det långa loppet så innebär det ju ett transparens direktiv, vilket gör att in-
vesterare och intressenter har ju möjligheten när man på ett jämförbart sätt kan
kolla på bolag och se att bolag A är betydligt bättre än bolag B. Då kommer jag
vilja välja bolag A vilket gör att då behöver bolag B, för att de ska vara konkur-
renskraftiga, se till att bli lika bra eller bättre än bolag A. Så det föder ju då en en
omställning och en jämförbarhet som driver på den här frågan.” (H2)

E1, HC1, HC2, R2 menar att det även finns ekonomiska fördelar i att tänka mer hållbart, exem-
pelvis genom återbruk, energieffektivisering och varsamma renoveringar. Att företag arbetar
mer hållbart kan således även leda till ekonomiska fördelar. HS1 betonar att CSRD bidrar till
ett ökat fokus på hållbarhet, vilket leder till att företagen i högre grad behöver styra sin verk-
samhet mot ökad cirkularitet och resurseffektivitet, vilket i sin tur även bidrar till ekonomisk
nytta.

4.6 Utmaningar med CSRD

En återkommande kritik bland respondenterna mot CSRD gäller direktivets omfattning och de
resurser som krävs för att uppfylla direktivets krav, vilket lyfts av E1, E2, H1, HC1, P1, R1,
R2, R3 och V1. Flertalet respondenter beskriver hur både arbetsbördan och kostnaderna ökar
avsevärt med direktivet, vilket riskerar att ta fokus från det faktiska hållbarhetsarbetet. HC1 för-
klarar att det inledningsvis var tidskrävande att bli insatt i direktivet, och att tiden istället hade
kunnat användas till att förbättra företagets faktiska hållbarhetsarbete. V1 framhåller att direk-
tivet riskerar medföra ett alltför stort fokus på laguppfyllnad, snarare än HS1, att genomföra
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förbättringar i praktiken. E2 anser att de krav som ställs på rapporteringen blivit oproportio-
nerligt stora och att arbetsbördan i vissa fall överstiger den nytta som skapas. Vidare förklarar
HC1 att rapportering i enlighet med CSRD kräver omfattande data, vilket utgör en utmaning
och nya arbetssätt. Samtidigt påpekar H1 att trots att insamling av data inledningsvis var re-
surskrävande, kan datan nyttjas under flera år framöver. H1 ser därmed ett potentiellt värde i de
investeringar som görs, en syn som delas av H2.

HS1, P1 och R1 noterar att direktivet medför högre krav på resurser, framförallt finansiella
kostnader. HS1 och R1 framhåller att det största hindret företagen upplever är resurserna som
krävs för att implementera nya system för rapporteringen, både i form av tid och pengar. Re-
spondenterna nämner bland annat ansträngningar i form av konsultkostnader, personalresurser,
mjukvarulicenser och systemstöd. E2, R1 och R2 betonar dessutom att CSRD riskerar att vara
särskilt belastande för mindre bolag som ofta har begränsade resurser och saknar stora margi-
naler för att hantera de omfattande kraven som ställs.

“Sen såklart mindre bolag har inte lika stora marginaler utan precis klarar sig och
de kanske inte vill lägga miljoner på att bygga en rapport som de tycker att ingen
ändå använder.” (R1)

En utmaning med direktivet som lyfts av H2, HS1 och R3 är företagens arbete med att identifi-
era sin värdekedja. HS1 förklarar att företag ofta överskattar sin förståelse och identifiering för
värdekedjan, vilket i praktiken kan vara en komplex och utmanande process. Även den dubbla
väsentlighetsanalysen identifieras av H2 och R1 som en betydande utmaning för företagen, ef-
tersom den upplevs som komplex och bristande i tydlig vägledning för hur den ska genomföras.

Ytterligare en utmaning som flertalet respondenter lyfter är att direktivet och tillhörande stan-
darder upplevs som svårtolkade och otydliga. H1 förklarar att det inledningsvis var tidskrävan-
de att förstå omfattningen av direktivet och dess upplysningskrav. H1 berättar ett konkret exem-
pel om en oklar fråga i upplysningskraven gällande incitament för ledande befattningshavare.
En misstolkning ledde till tre dagars arbete, trots att svaret egentligen borde ta fem minuter att
formulera. H1 understryker således vikten av en proportionerlig tolkning av regelverket. Enligt
HC1 beror den tidskrävande implementeringen av CSRD till stor del på att ESRS-paketet är
relativt tolkningsbart vilket i sin tur kan leda till oklarheter. Resonemanget förstärks av R1 och
R2 som pekar på svårtolkade standarder som den största nackdelen.

“Det är svårt att läsa standarderna, de är snårigt skrivna, det är svårt att förstå
hur rapporten ska se ut, hur den ska byggas upp, vilka beståndsdelar, strukturen
på den och så att fatta det från när du läser standarderna. /. . . / Sen om man tittar
på den faktiska implementeringen kan det vara problematiskt för bolagen för de
kan sakna system, rutiner och processer för detta eftersom de inte har byggt det
historiskt. Så de ska dels fatta regelverken, hur rapporterna ska se ut, samt sätta
alla rutiner på plats.” (R1)
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Däremot uppger H2 och HS1 att de inte haft betydande svårigheter att tolka standarderna, vilket
står i kontrast till vad flertalet andra respondenter har upplevt.

“Jag tycker att det har varit förhållandevis tydligt faktiskt. Jag vet att många inte
håller med mig, men jag tycker att det har funnits en taxonomi i ESRS som när man
väl har satt sig in i hur det liksom funkar har varit ganska tydligt tycker jag. Sen har
det krävts lite tid, man behöver ju sätta sig in i standarderna och ha den framför
sig och liksom förstå okej den upplysningen ska hänga ihop med den och det ska
innebära att du ska ta den i beaktning. Sen är det väldigt mycket information och
det är nog det svåraste, att förstå är en sak, men att hantera mängden information
en annan.” (H2)
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5
Diskussion

I följande kapitel diskuteras de empiriska resultaten i relation till referensramen samt analy-
seras med hjälp av analysmodellerna. Kapitlet är strukturerat efter fastighetsföretags attityder
samt omställningens drivkrafter utifrån studiens syfte och frågeställning.

5.1 Fastighetsföretags attityder till CSRD

Den första frågeställningen som besvaras i uppsatsen är hur CSRD uppfattas i praktiken av
svenska fastighetsbolag, samt vilka faktorer som formar deras attityd till direktivet. I enlighet
med den tidigare litteraturen visar det empiriska resultatet att storleken på bolagen har viss
betydelse för attityden mot CSRD. Azevedo m.fl. (2025) noterar att det praktiska genomfö-
randet av CSRD-rapporteringen är särskilt komplicerad och komplex för små och medelstora
företag. Även Ruohonen och Kullas (2024) belyser att kostnader relaterade till granskningen
av hållbarhetsrapporterna kommer att vara särskilt belastande för små och medelstora företag.
Uppsatsens resultat visar att CSRD bedöms vara särskilt utmanande för mindre bolag, främst
på grund av begränsade resurser för att kunna hantera de omfattande krav som ställs på rappor-
teringen, vilket är i linje med den tidigare forskningen.

Samtidigt framgår av det empiriska resultatet att uppfattningen om CSRD skiljer sig beroen-
de på yrkesroll och arbetsuppgifter, vilka påverkar hur CSRD tolkas och uppfattas. Resultatet
är något som inte framgått i den tidigare litteraturen utan utgör ett nytt perspektiv i frågan.
Att yrkesrollen påverkar inställningen till direktivet kan förklaras av att personer som utför
arbetsuppgifter med stark koppling till hållbarhetsarbeten kan ha närmare till att identifiera
strategiska fördelar med hållbarhet. Ökad praktisk erfarenhet kring frågan kan således med-
föra en mer överhängande positiv inställning. Vidare visar det empiriska resultatet att graden
av tidigare erfarenhet av hållbarhetsarbete generellt inom företaget påverkar inställningen till
direktivet. Företag som tidigare arbetat aktivt med hållbarhet och i vissa fall även rapportering,
uppfattar direktivet som mindre krävande och ser fördelarna tydligare, till skillnad från företag
som inte haft samma fokus tidigare. Även detta perspektiv har inte identifierats i den tidigare
forskningen, utan bidrar till en ny förståelse inom området.

I likhet med ovanstående resultat visar det empiriska resultatet att attityden till CSRD inte
är konstant, utan förändras över tid i takt med att omställningsarbetet inom företagen fortskri-
der. Inledningsvis utgjordes företagens reaktioner av osäkerhet, oro och en mestadels negativ
inställning till det nya direktivet. Allt eftersom implementeringen fortskrider och förståelsen
ökar, sker en attitydförändring. Detta kan tolkas som att företagen som befinner sig längre fram
i implementeringsprocessen ser möjligheterna med CSRD och de strategiska verktyg direktivet
kan medföra, vilket bidrar till en mer positiv attityd. Attitydförändringar kan tyda på att prak-
tisk erfarenhet och ökad kunskap kan bidra till att företagens initialt negativa attityd mildras
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och att de i allt högre grad ser de möjligheterna i CSRD. Även detta resultat har inte förekom-
mit i tidigare studier utan tillför ny kunskap inom området.

Utmaningarna som är mest framträdande i det empiriska materialet överensstämmer med den
tidigare forskningen. Tidigare studier visar att CSRD medför utmaningar vid datainsamling
(Zumente & Läce, 2022), ökat resursbehov, administrativ börda samt omfattande investeringar
i nya system, processer och personalresurser (Baumüller & Grbenic, 2021; Fornasari & Traver-
si, 2024; Odobaša & Marošević, 2023; Ruohonen & Kullas, 2024). Det framgår i det empiriska
resultatet att den främsta utmaningen med direktivet är den resurskrävande omställningen. Det-
ta visar sig i ökade finansiella kostnader, tidskrävande och omfattande datainsamling, behovet
av nya arbetsprocesser samt svårtolkade och otydliga standarder. Resultatet indikerar att många
av de nämnda nackdelarna grundar sig i att standarderna är otydliga och invecklade. Eftersom
standarderna upplevts som otydliga har företagen i sin tur lagt ner omfattande resurser, både tid
och finansiellt för att tolka och förstå vad direktivet faktiskt kräver av företagen.

Majoriteten av respondenterna uttrycker en positiv inställning till Omnibus-paketet, eftersom
det möjliggör för ytterligare förberedelsetid och ger företagen bättre förutsättningar att priorite-
ra de mest nödvändiga åtgärderna. Respondenterna uppfattar det även fördelaktigt att standar-
derna ytterligare genomarbetas och förtydligas, särskilt eftersom otydliga och svårtolkade stan-
darder återkommande lyfts som en framträdande utmaning. Den generellt positiva inställningen
till Omnibus-paketet tyder på att CSRD i nuläget uppfattas som ett omfattande och komplext
regelverk. Ytterligare kan det även indikera på att en central svårighet utgjorts av begränsad för-
beredelsetid och avsaknad av tillräckligt strukturerade processer, vilket överensstämmer med
resonemangen från Zumente och Läce (2022) och Leal Filho m.fl. (2025). Samtidigt visar det
empiriska resultatet att efterlevnad av CSRD även bidragit till positiva effekter, i synnerhet mer
strukturerade processer inom hållbarhetsarbetet samt en ökad förståelse för företagets risker
och en tydligare bild av områden som bör prioriteras. De möjligheter respondenterna uppgett
är även i linje med det Odobaša och Marošević (2023) framhåller. Detta indikerar att trots att
direktivet upplevs administrativt krävande till följd av tidspress och otydliga standarder, har
CSRD samtidigt bidragit till långsiktiga organisatoriska förbättringar.

5.2 Drivkrafter i omställningsarbetet

Den andra frågeställningen som uppsatsen behandlar är vilka drivkrafter som är mest centra-
la i efterlevnaden av CSRD bland svenska fastighetsbolag. Det empiriska resultatet visar att
samtliga respondenter fortskrider sitt förberedelsearbete inför implementeringen av direktivet,
trots att Omnibus medför en tidsförskjutning. En förklaring som lyfts i resultatet är att flera av
de största bolagen redan har gjort stora framsteg i sin CSRD-implementering, vilket skapar ett
konkurrenstryck på övriga aktörer att inte pausa sitt eget arbete.

Resultatet visar även att företagen ser CSRD som ett kommunikationsverktyg för att stärka
sin organisatoriska legitimitet. Organisatorisk legitimitet grundar sig i att företagen agerar i
enlighet med vad allmänheten uppfattar som korrekt och kan utgöra ett verktyg för att stärka
företagens konkurrenskraft (Suchman, 1995). För att stärka företagets legitimitet blir således
kommunikation en central del (Castello & Lozano, 2011) då företagen genom synliggörandet
av sitt hållbarhetsarbete kan framstå som legitima inför sina intressenter. Det empiriska re-
sultatet visar att flertalet företag anser att rapporteringen i enlighet med CSRD anses vara ett
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effektivt kommunikationsverktyg för att signalera företagets värderingar och engagemanget för
hållbarhet. Hållbarhetsrapporteringen ses alltså mer som ett legitimitetsskapande verktyg sna-
rare än ett lagkrav. Detta stärks vidare av att företagen fortsätter sin anpassning till CSRD trots
tidsförskjutningen som Omnibus medför.

Vidare framhålls i resultatet att CSRD medför ett ökat fokus på företags hållbarhetsarbete, vil-
ket i sin tur påverkar intressenternas förväntningar och preferenser. Intressenter förväntas välja
de företag som visar ett engagemang för hållbarhet framför de företag som inte uppvisar ett lika
tydligt hållbarhetsarbete. Resultatet visar att hållbarhetsrapporterna kan utgöra ett verktyg för
att signalera företagets engagemang och visa sitt hållbara arbete för att i sin tur positionera sig
på marknaden, i linje med legitimitetsteorin (Suchman, 1995). Detta tyder på att företagen inte
enbart agerar efter regulatoriska krav, utan även för att möta flera intressenters förväntningar
och i sin tur öka sin konkurrenskraft. Resultatet står i kontrast till tidigare litteratur från Zumen-
te och Läce (2022), som menar att lagstiftning utgör den främsta drivkraften bakom företags
ESG-arbete. Detta kan förklaras med hjälp av intressentmodellen (Freeman, 1998), där företa-
gens beslut att fortskrida omställningen mot CSRD-rapportering, trots Omnibus, påverkas av
förväntningar från flera intressenter, särskilt det övergripande trycket från marknaden.

Samtidigt har det empiriska resultatet visat tudelade åsikter kring vilka intressenter som är
de primära drivkrafterna bakom genomförandet av hållbarhetsrapporter i enlighet med CSRD.
Det råder osäkerhet i vilken utsträckning rapporterna efterfrågas eller kommer att efterfrågas
av externa aktörer. Resultatet tyder på att drivkrafterna bakom upprättandet av rapporteringen
utgörs av andra faktorer än ett externt intresse av själva rapporterna. Genom att upprätta hållbar-
hetsrapporten kan företagen snarare generellt uppfattas som ansvarsfulla och trovärdiga aktörer
av dess intressenter. Genom att göra en noggrann och transparent redovisning visar företagen
ett starkt engagemang för hållbarhet och utför en handling som inte bara anses korrekt, utan
även moraliskt och samhälleligt efterfrågad. Detta är i linje med begreppet moralisk legitimitet
(Castelló & Lozano, 2011; Fornasari & Travensari, 2024), eftersom drivkrafterna inte enbart
grundar sig i ett externt intresse av hållbarhetsdata, utan även viljan att agera i enlighet med
etiska normer och samhälleliga förväntningar.

Det empiriska resultatet visar även att CSRD skapar möjligheter för företag att profilera sig
på marknaden och attrahera fler talanger. Resultatet överensstämmer med Passas (2024), som
menar att transparent redovisning av ESG-aktiviteter stärker företagets anseende, vilket kan at-
trahera och behålla eftertraktade anställda. Dessutom tyder resultatet på att ett starkt anseende
på marknaden påverkar hur leverantörer och andra intressenter uppfattar företagen och deras
varumärke, vilket är i linje med legitimitetsteorin (Suchman, 1995). Således kan det tolkas att
hållbarhetsrapportering som följer CSRD inte enbart ses som en uppfyllnad av lagkrav bland
fastighetsföretagen, utan ett strategiskt verktyg för att möta flera intressenters förväntningar
och stärka sin position på marknaden genom att bygga ett starkare varumärke.

Samtidigt framhåller Maignan och Ferrell (2004) detta förhållningssätt som problematiskt och
lyfter risken i att företag endast ser sitt ansvar som en skyldighet gentemot sina intressenter i
form av en legitimitetsstrategi, snarare än att drivas av ett genuint samhällsengagemang. Det
empiriska materialet visar däremot att denna risk i viss mån motverkas. Samtliga respondenter
framhåller att en av de största fördelarna med CSRD är att direktivet ökar företagens medveten-
het om sin påverkan på miljö och samhälle, vilket i sin tur bidrar till en förändring i företagens
interna arbete mot långsiktig hållbarhet.
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Syftet med uppsatsen var att undersöka och analysera hur svenska fastighetsbolag uppfattar
CSRD, samt vilka faktorer som formar deras attityder och inställning till direktivet. Uppsatsen
syftade även till att identifiera de mest centrala drivkrafterna i företagens arbete att efterleva
CSRD. Ett särskilt fokus lades på att förstå företagens syn på intressenternas roll i omställ-
ningsarbetet samt om dessa utgör motivationsfaktorer. Vidare eftersträvade uppsatsen att ana-
lysera om CSRD enbart ses som ett lagkrav, eller om det även utgör ett strategiskt verktyg för
företagen att stärka sin legitimitet och position på marknaden. Genom att fördjupa kunskapen
i dessa dimensioner bidrar uppsatsen till ökad förståelse för de bakomliggande motivationsfak-
torerna i företagens anpassning till direktivet.

Resultatet visar att svenska fastighetsbolags inställning till direktivet till viss del påverkas
av storlek på bolaget, vilken yrkesroll respondenten har, samt hur långt företaget har kom-
mit i efterlevnaden av CSRD i organisationens verksamhet. Vidare framgår det av resultatet
att svårtolkade standarder utgjorde den mest framträdande utmaningen med direktivet, varför
Omnibus-paketet anses bidra positivt. Det framkommer samtidigt att direktivet positivt medfört
mer strukturerade processer internt inom företagen samt bättre förståelse för företagets risker,
vilket bidrar till långsiktigt företagande. Slutligen kan det konstateras att företagen i huvudsak
har en positiv attityd till syftet med CSRD, då det anses främja långsiktigt och hållbart före-
tagande. Samtidigt identifieras flera betydande utmaningar relaterade till direktivets nuvarande
utformning. Fastighetsföretagens attityd kan således tolkas som att intentionerna bakom CSRD
uppfattas som ändamålsenliga, men att en reducerad omfattning i kombination med tydligare
struktur i standarderna skulle kunna ge likvärdiga effekter som är mer hanterbara för företagen.

Det framkommer att externa intressentgrupper har ett visst engagemang i företagens hållbar-
hetsrapporter, men att detta varierar i form och omfattning. Resultatet visar däremot att det
interna intresset och engagemanget för hållbarhet utgör en framträdande drivkraft. Ytterliga-
re resultat från empirin tyder på att företagens omställning mot efterlevnad av CSRD drivs
av konkurrens och företagens uppfattning av marknaden som helhet. Genom att företagen kan
visa sitt engagemang via extern redovisning av sitt hållbarhetsarbete upplever respondenterna
att detta kan bidra till stärkt legitimitet och konkurrenskraft. Sammantaget tyder resultaten på
att företagens drivkrafter för hållbarhetsredovisning är dubbelsidig. Å ena sidan motiveras om-
ställningen av externa förväntningar för att öka sin legitimitet. Å andra sidan framkommer det
att företagen även drivs internt av ett genuint samhällsengagemang och en känsla av ansvar där
de vill bidra till hållbar utveckling. Detta pekar på att efterlevnad av CSRD även drivs av etiska
värderingar och företagens eget engagemang för hållbarhet, inte enbart från ett lagkrav.
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6.1 Studiens bidrag

Studien bidrar till insikter i ett begränsat forskningsområde där CSRD och fastighetsbranschen
fått begränsat utrymme i den aktuella akademiska litteraturen. Uppsatsen har även bidragit med
ny kunskap som enligt vår kännedom inte existerar gällande hur företags attityd mot CSRD för-
ändras i takt med att företagen implementerar direktivet och får ökad kunskap. Vid författandet
av studien uppkom även att yrkesroller och tidigare erfarenheter inom hållbarhetsarbete påver-
kar uppfattningen kring CSRD. Detta bidrar till nya perspektiv i frågan om vilka bakomlig-
gande faktorer som kan påverka attityden till direktivet, vilket inte uppmärksammats i tidigare
litteratur. Således bidrar studien med nya insikter och kunskap till forskningsområdet som även
kan appliceras direkt i praktiken. Reglerande organ kan använda denna kunskap för att utforma
nya regelverk eller förbättra befintliga. Även externa intressenter kan dra nytta av dessa insikter
genom en fördjupad förståelse för vad som driver företagen i sitt omställningsarbete.

6.2 Studiens begränsningar

Vid utförandet av kandidatarbetet uppkom begränsningar främst gällande den befintliga forsk-
ningsluckan. CSRD och de tillhörande ESRS-standarderna är nyligen introducerade, vilket in-
nebär att relevant akademisk litteratur fortfarande är begränsad. Dessutom är det regulatoriska
ramverket CSRD föremål för förändring. Exempelvis har Omnibus-paketet ännu inte antagits
i sin helhet vid tidpunkten för denna studie, vilket skapar osäkerhet kring vilka företag som i
slutändan kommer att omfattas av rapporteringskraven. Ytterligare en begränsning med kandi-
datarbetet är dess relativt begränsade omfång. För att kunna dra mer robusta generaliserande
slutsatser om en hel bransch kan fler perspektiv inkluderas.

6.3 Förslag till vidare forskning

Det finns således utrymme för vidare forskning för att fördjupa kunskapsområdet kring CSRD
och fastighetsbranschen. Det krävs djupare kunskap om CSRD i praktiken samt hur direktivet
implementeras och uppfattas av företag. Antas Omnibus-paketet i sin helhet uppkommer även
ett nytt forskningsbehov inom området. Ett ytterligare område för framtida forskning som iden-
tifierades grundar sig i intresset att undersöka om attityden till CSRD skiljer sig inom samma
företag om två yrkeskategorier intervjuas. Studier kan alltså med fördel inkludera flera röster
från varje företag för att undersöka eventuella interna skillnader. Framtida forskning hade även
kunnat behandla hur uppfattningen och attityden av CSRD skiljer sig mellan olika branscher,
eftersom den aktuella uppsatsen endast fokuserat på en specifik bransch. Ett sådant bidrag hade
kunnat utgöra ett nyanserat och relevant perspektiv till vidare litteratur om CSRD.
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A
Appendix

A.1 Intervjumall

Inledning:
• Hur bekanta skulle du säga att ni är med CSRD-direktivet, och vad det kommer innebära?
• Hur har ert arbete med hållbarhetsrapportering sett ut hittills och i dagsläget?
• Har ni identifierat några utmaningar med att få fram rätt data och information, i förbere-

delse för CSRD?
• Vilken drivkraft hade ni eftersom inte lagen var tvingande ännu?

– Om de börjat omställningen mot CSRD

Intressenter/Legitimitet:
• Ser ni att ni har ett annat tryck från intressenter jämfört med andra branscher?
• I vilken utsträckning motiveras ni av externa drivkrafter, snarare än bara ett regelverks-

krav?
• Tror du att CSRD kan bidra till stärkt legitimitet från investerare och andra intressenter?
• Tror ni att CSRD på sikt kan skapa en konkurrensfördel eller handlar det mer om efter-

levnad av lagar?

Attityd:
• Hur skulle du beskriva den allmänna attityden när det gäller CSRD?

Fördelar/Nackdelar
• Vilka tror du är de största möjligheterna CSRD skapar för er?
• Vilka nackdelar eller utmaningar ser ni när det gäller CSRD för er?
• Hur väger ni kostnaderna för rapporteringen mot potentiella fördelar?
• Tror du att nackdelarna kan vägas upp av långsiktiga fördelar?

Omnibus:
• Hur ser ni på Omnibus-paketet?
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