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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

Hallbarhet &r en allt mer central diskussion i dagens samhille, vilket for foretag avspeglas i det
okade fokuset pa hallbarhetsrapportering. EU-kommisionen publicerade direktivet Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD) som uppstod ur behovet av transparent och jaimfor-
bar hallbarhetsinformation. Direktivet medfér omfattande rapporteringskrav, utokad rapporte-
ring for foretagets viardekedja samt harmoniserar hallbarhetsrapportering for foretag verksam-
ma inom EU. Eftersom direktivet dr nyintroducerat finns begrinsad tidigare litteratur, vilket
bidrar till en forskningslucka som denna studie dmnar att fylla. Syftet med studien &r att under-
soka svenska fastighetsforetags attityd och instillning till CSRD samt vilka drivkrafter som dr
mest framtradande for foretagen i efterlevnad av direktivet. For att uppfylla syftet genomfordes
12 semistrukturerade intervjuer med olika yrkesroller som samtliga har nédra koppling till el-
ler arbetar i fastighetsbranschen. Intervjudatan sammanstélldes och analyserades via tematisk
kodning for att diskuteras och tolkas inom teoretiska perspektiven av intressentpaverkan och
organisatorisk legitimitet.

Studiens resultat visar att flera bakomliggande faktorer formar fastighetsforetagens attityd och
instdllning till CSRD. Mest framtridande var storleken pa bolaget, skillnaden i professionell
bakgrund samt hur langt foretaget kommit i efterlevnaden av direktivet. Svenska fastighetsfo-
retag konstateras ha en generellt positiv instédllning till syftet med CSRD, samtidigt som flera
betydande utmaningar framhalls. De frimsta drivkrafterna for foretags efterlevnad uppges va-
ra nagot tudelade. A ena sidan drivs foretagen av externa intressenter samt 6kad legitimitet, a
andra sidan drivs foretagen av ett internt engagemang och motiveras av att kunna bidra till en
hallbar omstillning. Sammantaget drivs foretag av flera faktorer och inte enbart av laguppfyll-
nad. Dessa insikter kan vara anvédndbara for reglerande organ som kan tillimpa denna kunskap
vid utformning av nya regelverk eller vid forbittring av befintliga. Aven externa intressenter
kan dra nytta av forstaelsen for vad som driver féretagen i sitt omstéllningsarbete.

Notera: Rapporten ir skriven pa svenska.

Nyckelord: Corporate Sustainability Reporting Directive, CSRD, fastighetsbranschen,
legitimitet, intressenter, hallbarhetsrapportering, Omnibus, drivkrafter
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Forord

Vi vill rikta ett stort tack till de respondenter som deltagit i var studie och bidragit med vérde-
fulla insikter och nyanserad kunskap. Utan respondenterna hade denna studie inte varit mojlig
att genomfora. Tack for att ni delade med er av er kunskap och erfarenhet.

Vi vill dven tacka var handledare Niuosha Samani, universitetslektor vid foretagsekonomiska
institutionen for virdefulla diskussioner och aterkoppling. Vidare vill vi tacka vara opponenter
samt deltagare 1 seminariegruppen for givande diskussioner, analyser och respons. Era bidrag
har varit av stor vikt vid utforandet av denna studie.

Trevlig ldsning,
Thyra Ewert & Matilda Rolfson
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1

Inledning

I foljande inledande kapitel presenteras det dkade fokuset pa hallbarhetsrapportering och re-
glering inom EU, med sdrskild inriktning pa fastighetsbranschen. Kapitlet inleds med en bak-
grund till det okade intresset for hallbarhet inom foretagande, reglering inom hallbarhetsrap-
portering samt fastighetssektorns roll i omstdllningsarbetet. Vidare ges en oversikt av tidigare
litteratur om hallbarhetsredovisning inom fastighetsbranschen vilket leder till problemdiskus-
sionen. Avslutningsvis redogors syftet med uppsatsen samt fragestdillningarna som senare kom-
mer att analyseras och besvaras i slutsatsen

1.1 Bakgrund

Hallbarhet har utvecklats till att bli ett centralt fokusomrade i aktuella samhillsdiskussioner,
sarskilt i den europeiska kontexten. Europeiska kommissionen har malséttningen att Europa
ska bli virldens forsta klimatneutrala region till ar 2050. For att uppna malet lanserades hand-
lingsplanen The European Green Deal som innefattar olika bestimmelser och regelverk som
i betydande omfattning paverkar foretag med verksamhet i Europa (European Commission,
u.d.!). Strategin inkluderar bland annat 6kad reglering av héllbarhetsrapportering via ett nytt
direktiv benamnt Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD). CSRD syftar till att
oka jamforbarheten inom hallbarhetsrelaterad information mellan foretag, samt ge forbattrad
insikt i hur foretag paverkar samhille, miljé och klimat (European Union, 2022).

Hallbarhetsrapportering har sina rotter i de miljo- och samhillsrorelser som framtridde un-
der 1970- och 1980-talet, da kritik mot foretags negativa paverkan pa miljon och samhillet
fick okad uppmirksamhet. Under 1990-talet inleddes utformningen av de forsta riktlinjerna for
héllbarhetsrapportering, vilket utgjorde grunden for dagens mer strukturerade rapporterings-
reglering (Fornasari & Traversi, 2024). Sedan dess har antalet globala hallbarhetsrelaterade
regleringar 0kat avsevirt. Ar2019 uppgick antalet ackumulerade regleringar i EU till 176, jim-
fort med endast 59 i1 Asien (Zumente & Lice, 2022). Det forsta steget mot en reglerad och
harmoniserad hallbarhetsrapportering inom EU togs med inférandet av Non-Financial Repor-
ting Directive (NFRD) ar 2014 (European Union, 2014), vilket markerade ett historiskt skifte
fran frivillig till reglerad rapportering (Kinderman, 2020).

NFRD reglerade att storre foretag med fler @an 500 anstéllda skulle offentliggora information
om sitt hallbarhetsarbete, vilket innebar identifiering och rapportering av hallbarhetsinitiativ.
Syftet med direktivet var att stiarka relevansen, enhetligheten och jamforbarheten av hallbar-
hetsinformation inom Europeiska unionen (Hummel & Jobst, 2024). Trots detta har NFRD
kritiserats for sin vaga reglering och begrinsade tillimpningsomraden (Kinderman, 2020). For

"https://commission.europa.eu/strategy-and-policy/priorities-2019-2024/story-von-der-leyen-commission/
european-green-deal_en
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att atgdrda dessa brister utvecklade EU-kommissionen det nya regelverket Corporate Sustai-
nability Reporting Directive, som bygger vidare pa NFRD men med skdrpta och omfattande
krav (Hummel & Jobst, 2024). CSRD innebér bland annat en utdkad rapporteringsskyldighet
dér foretagen forvintas redovisa hallbarhetsinformation for hela sin virdekedja, med syftet att
Oka transparensen och forbittra insikter kring bade foretagets interna samt externa paverkan.
Vidare reglerar direktivet att hallbarhetsrapporteringen ska granskas av revisorer eller annan
auktoriserad granskare for att sdkerstilla korrekt och jimforbar information (European Union,
2022).

Sambhillets forvintan pa att foretag ska arbeta mer hallbart och ta ett storre ansvar har okat,
vilket medfort ett forstiarkt behov av tillforlitlig och transparent information. CSRD skildrar
vikten av att foretag rapporterar information gillande sitt hallbarhetsarbete for att sikerstélla
transparens och ansvarstagande gentemot flera intressegrupper (Azevedo m.fl., 2025). Enligt
en undersokning genomford av Fastighetsdgarna (2024) uppgav majoriteten av de svarande
fastighetsbolagen att de antingen redan pabdorjat eller inom kort avser att inleda arbetet med
att implementera CSRD. Med betydande milj6- och samhillspaverkan utgor fastighetsbran-
schen en nyckelaktor i den grona omstéllningen. Enligt Boverket (2025) utgor fastighets- och
byggindustrin 22,1% av Sveriges totala utsldpp av vixthusgaser och har mellan aren 2008-
2022 endast minskat sina utslipp med 12%. Vidare uppger de att cirka 52% av utsldppen be-
riknas hidrstamma fran redan befintliga fastigheter via uppvdarmning och forvaltning. Bygg-
och fastighetssektorn utgor ett centralt omrade for héallbarhetsarbete och rapportering genom
livscykler av fastigheter som striacker sig 6ver langa perioder, stort kapitalbehov, komplicerade
leveranskedjor samt flertalet intressenter med olika intressen. Héllbarhetsrapportering &r séale-
des sdrskilt viktigt inom bygg- och fastighetssektorn, till f6ljd av branschens centrala roll i den
grona omstillningen mot hallbarhet (Shahid m.fl., 2024). Dessutom foreligger ett behov inom
fastighetsbranschen av 6kad medvetenhet kring hallbara materialval och materialanvindning
(Sveriges miljomal, u.8.?), dir CSRD kan utgéra ett verktyg for att frimja sddan medvetenhet
inom foretagen (Europeiska kommissionen, 2025).

1.2 Problemdiskussion

Hallbarhetsrapportering har fatt kad uppmérksamhet inom den vetenskapliga litteraturen, ddr
en stor del av den samtida forskningen betonar vikten av att offentliggora hallbarhetsrelate-
rad information som ett medel for att uppna positiva effekter (Shahid m.fl., 2024). Samtidigt
framhalls att hallbarhetsrapportering ofta utgér en utmanande och komplex process for foretag,
sarskilt gidllande bade hantering och kommunikation av informationen. Om processen daremot
hanteras pa ett &ndamalsenligt sétt kan rapporteringen utgora ett strategiskt verktyg (Micco
m.fl., 2021), vilket bland annat kan bidra till stirkt fértroende fran intressenter samt frimja
langsiktig hallbarhet (Fornasari & Traversi, 2024).

Foretag moter i allt hogre grad forvintningar och krav pa att rapportera icke-finansiell in-
formation, inte enbart fran aktiedgare utan dven genom Okade regleringskrav (Shahid m.fl.,
2024). Micco m.fl. (2021) konstaterar samtidigt att det rader delade meningar i den akademis-
ka litteraturen om vilka intressenter som har storst inflytande pa foretagens hallbarhetsarbete.
Vissa forskare menar att foretagen motiveras att genomfora rapporteringen framst pa grund av
patryckningar fran intressenter och institutionella aktorer, medan andra lyfter strategiska driv-

Zhttps://www.sverigesmiljomal.se/miljomalen/god-bebyggd-miljo/bygg--och-fastighetssektorns-miljopaverkan/
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krafter sasom att undvika ett skadligt rykte eller stirka foretagets legitimitet som de viktigaste
faktorerna.

Tidigare litteratur indikerar att hallbarhetsrapportering inom fastighetsbranschen utgor ett rela-
tivt outforskat omrade i den akademiska litteraturen. En nyligen publicerad litteraturoversikt av
Shahid m.fl. (2024) granskar 49 artiklar publicerade under en 24-arsperiod om hallbarhetsredo-
visning inom fastighets- och byggbranschen. Forfattarna betonar att i takt med att vetenskapli-
ga arbeten om hallbarhetsrapportering okar generellt, finns ett vixande behov av sektorspecifik
forskning for att fa en béttre forstaelse for de branschunika perspektiven pa hallbarhetsrappor-
tering. De konstaterar vidare att trots 6kad litteratur kring hallbarhetsredovisning inom andra
sektorer, saknas denna typ av forskning inom fastighetssektorn, trots dess centrala betydelse i
den héllbara omstillningen. Aven Azevedo m.fl. (2025) belyser i sin studie vikten av ett storre
fokus pa branschspecifika undersokningar av CSRD i framtida forskningslitteratur, i syfte att
uppna en fordjupad forstaelse for det nya direktivet.

Det finns saledes indikationer pa en betydande forskningslucka i den befintliga litteraturen
avseende fastighetsbranschens perspektiv pa de mojligheter och utmaningar CSRD medfor. Vi-
dare krdvs mer forskning kring vilka drivkrafter som dr mest framtriadande i foretagens arbete
med utokad hallbarhetsrapportering. Eftersom fastighetssektorn utgor en central roll i EU:s kli-
matmal och i den grona omstéllningen &r sektorn sérskilt relevant att undersoka. I takt med det
okade fokuset pa héllbarhet och den vixande méngden hallbarhetsrelaterade regleringar inom
EU (Zumente & Lice, 2022) kan forskning som undersoker fastighetssektorn och deras syn pa
den nya regleringen bidra till nya perspektiv och 6kad kunskap inom omradet.

En djupare forstaelse av de motivationsfaktorer som driver foretagen att implementera rap-
portering i enlighet med CSRD, samt vilka mdjligheter och utmaningar de uppfattar med di-
rektivet kan vara virdefullt for myndigheter och andra regulatoriska organ. Detta kan bidra
med insikter om hur en central sektor for EU:s hallbarhetsmal forhaller sig till direktivet, vilket
kan ge végledning i utformning samt forbittringar 1 befintliga eller kommande regelverk for
héllbarhetsrapportering. Vidare kan undersokningen vara av intresse for investerare och andra
intressenter som kan dra nytta av forstaelsen for vilka motivationsfaktorer som driver foretagen
i sitt hallbarhetsarbete.

1.3 Syfte och fragestillningar

Syftet med denna uppsats &r att undersoka och analysera den svenska fastighetsbranschens
attityd och instillning till de nya rapporteringskrav som Corporate Sustainability Reporting
Directive stiller. Vidare syftar uppsatsen till att undersoka vilka drivkrafter som dr mest fram-
tridande for foretagen i deras arbete och efterlevnad av direktivet. For att besvara syftet anvinds
foljande fragestillningar:

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

* Vilka édr de mest centrala drivkrafterna i efterlevnaden av CSRD direktivet for fastighets-
foretagen?

For att besvara forsta fragestillningen utgar studien fran relevant litteratur och empiriskt ma-
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terial. Genom att analysera och identifiera vilka mojligheter samt utmaningar svenska fastig-
hetsforetag upplever att CSRD medfor, kan en nyanserad bild av hur direktivet uppfattas inom
branschen och vilka faktorer som formar instillningen uppnas.

Den andra fragestillningen behandlas genom en analys av de drivkrafter som ligger bakom
foretagens efterlevnad av direktivet, med utgangspunkt i en teoretisk ram om intressenters
inflytande samt organisatorisk legitimitet. En djupare forstaelse for foretagens agerande och
drivkrafter uppnas genom att undersoka olika intressenters roll och paverkan i foretagens om-
stillningsarbete. Vidare kan en analys av foretagens uppfattning om direktivet ge inblick i om
CSRD betraktas som ett strategiskt verktyg for att uppna stérkt legitimitet, snarare dn enbart ett
lagkrav.

1.4 Uppsatsdisposition

Efter det forsta inledande kapitlet ddr bakgrund, problemdiskussion, syfte med studien samt
fragestillningar presenterats foljer kapitel 2 som bestar av en litteraturgenomgang av tidigare
forskning samt tva teorier for vidare analys. Kapitel 3 beskriver metoden som anvints, inklu-
sive en motivering av tillvigagangssittet. Kapitlet dr uppdelat efter intervjustudie och forsk-
ningskvalitet. Kapitel 4 utgor rapportens huvuddel dér resultaten fran intervjuer presenteras
och analyseras. Kapitel 5 syftar till att sammanfoga kapitel 2 och kapitel 4 genom att disku-
tera resultaten med hjédlp av analysmodellerna i relation till rapportens syfte. Avslutningsvis
sammanfattas rapportens huvudsakliga resultat och slutsatser i kapitel 6.3, hir behandlas dven
forslag pa framtida forskning.
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Referensram

Foljande kapitel sammanstdiller tidigare forskning och litteratur for att utgora en ram for
syftet med studien. Inledningsvis presenteras en oversikt av Corporate Sustainability Repor-
ting Directive (CSRD) och tidigare litteratur inom omrddet, foljt av Omnibus-paketet samt
European Sustainability Reporting Standards (ESRS). Eftersom CSRD och tillhorande ESRS-
standarder har utformats i linje med ESG, inkluderas tidigare litteratur relaterad till ESG.
Foljaktligen presenteras overgdangen fran CSR till ESG i syfte att tydliggora den historiska
kontexten till dagens dkade fokus pa foretags ansvarstagande. Avslutningsvis introduceras de
analysmodeller som anviinds for 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 géllande hallbar-
hetsrapportering i syfte att ersitta det tidigare hallbarhetsdirektivet NFRD. Arbetet paborjades
av Europeiska kommissionen under ar 2020 och syftade till att uppdatera standarder for rap-
portering av information relaterat till hallbarhet. Det nya direktivet bygger pa mer omfattande
riktlinjer for foretag, vilket 1 sin tur mojliggor en hogre grad av jimforbarhet i den rapporterade
informationen (Azevedo m.fl., 2025; Baumiiller & Grbenic, 2021). CSRD triddde i kraft den 5:e
januari 2023 pa EU-niva (Europeiska kommissionen, 2025) och 1 juli 2024 i svensk lagstift-
ning (Finansinspektionen, 2024).

EU beslutade att CSRD implementeras i fyra steg’, dir olika foretag omfattas stegvis bero-
ende pa storlek. Det forsta steget omfattar stora foretag och koncerner av allmént intresse med
over 500 anstillda, vilka tidigare reglerats av NFRD. Andra steget inkluderar foretag och kon-
cerner med Over 250 anstdllda, vilka ska rapportera enligt CSRD ar 2026 for rikenskapsaret
2025. Steg 3 omfattar sma och medelstora foretag som &r noterade pa en reglerad marknad,
samt sma och icke-komplexa kreditinstitut som ska borja rapportera 2027 for riakenskapsar in-
ledda 2026. Steg 4 omfattar moderforetag som dr med i Europeiska ekonomiska samarbetsradet
men verkar utanfor EU. CSRD ska efter sitt fulla inférande darmed gélla for alla borsnoterade
aktiebolag, samtliga stora aktiebolag, samt alla stora forsdkringsbolag och banker oavsett dess
juridiska form (FAR, u.d.a.*). Vid inforandet av CSRD i svensk lagstiftning skots implemente-
ringen upp for foretag i steg 1, vilka har rikenskapsar som inleds efter den 30 juni 2024. Det
innebér att majoriteten av de foretag och koncerner som enligt EU:s tidsplan skulle omfattats
av steg 1, enligt svensk lagstiftning kommer att rapportera samtidigt som foretagen i steg 2. I
Sverige foljer foretag som omfattas av steg 2, 3 och 4 samma tidsplan som EU beslutat (PwC,

3Implemteringsvagarna som presenteras har fétt forindrad tidsplan till foljd av Omnibus-paktet, vilket be-
skrivs ndrmare i avsnitt 2.1.2
“https://www.far.se/kunskap/hallbarhet/csrd-bakgrund-och-syfte/
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u.d.a.’; SFS 1995:1554).

Reaktionerna gentemot det nya forslaget indikerade att det uppfattades som ett betydande fram-
steg inom hallbarhetsrapportering, men innebar samtidigt stora forandringar i foretagens rap-
porteringsprocesser (Baumiiller & Grbenic, 2021). En av de frimsta fordndringarna direktivet
medfor dr antalet foretag som omfattas i jamforelse med NFRD. CSRD forvintas 6ka antalet
redovisningsskyldiga foéretag av hallbarhetsrapporter fran omkring 11 600 till 49 000°. Vidare
staller CSRD krav pa mer tydlig och omfattande rapportering inom de omraden identifierade
som visentliga. Direktivet innebdr ett utokat rapporteringsinnehall, vilket innefattar redovis-
ning av historisk data och resultat inom héllbarhet, framtida mal och strategier inom hallbarhet,
styrningen av hallbarhetsfragor samt paverkan och risker for hela foretagets virdekedja. De
skérpta kraven i CSRD reflekterar atgirder for att mota kritiken som framférdes mot NFRD
(Azevedo m.fl., 2025; Baumiiller & Grbenic, 2021), som ansags ha otillrickliga rapporterings-
rutiner samt saknade tydlig integrering i foretagens styrning och strategier (Kinderman, 2020).
Vidare kritiserades termen ’Non-financial’ som ansags vara vag och otydlig, vilket i CSRD
istéllet dndrats till “hallbarhetsinformation” (European Union, 2022).

2.1.1 Tidigare litteratur om CSRD

Tidigare litteratur kring CSRD belyser bade mojligheter och utmaningar. Baumiiller och Grbe-
nic (2021) framhaller att CSRD kommer innebira betydande foréndringar i foretagens rappor-
teringsprocesser, vilket kriver omfattande anstrangningar och investeringar. Vidare pekar de pa
att pressen och de tillhdrande rapporteringskostnaderna sannolikt kommer bli héga for de fo-
retag som omfattas av direktivet. En utmaning som lyfts &r att hallbarhetsrapporteringen enligt
CSRD endast ska offentliggoras i forvaltningsberéttelsen, i syfte att stirka sambandet mellan
finansiell och hallbarhetsinformation. Tidigare har foretag haft mojligheten att vilja mellan
att inkludera informationen i forvaltningsberittelsen eller i en separat rapport. Denna forind-
ring innebdr ett betydande skifte i hur rapporteringen ska genomforas och paverkar inte endast
méingden information, utan dven kostnaderna relaterade till att integrera hallbarhetsrelaterad
information i de finansiella rapporterna (Baumiiller & Grbenic, 2021). Eftersom CSRD stil-
ler krav pa att hallbarhetsrapporterna externt granskas av en revisor eller annan auktoriserad
granskare (European Union, 2022), innebér det dven att kostnader relaterade till granskning
forvintas oka. Syftet med en extern verifiering &r att garantera tillforlitlighet till intressenterna
och att foretagen ska tillhandahalla jimforbar information. A ena sidan kan detta vara ett ef-
fektivt verktyg for att frimja fortroende frén aktiesigare, kreditgivare och andra intressenter. A
andra sidan kan detta leda till en 6kad administrativ borda och kostnader relaterade till kvali-
tetssdkringen av hallbarhetsrapportering (Ruohonen & Kullas, 2024).

Utmaningarna bedoms vara sérskilt médrkbara for sma och medelstora foretag som ofta saknar
de resurser som kravs for att uppfylla de utdkade rapporteringskraven (Baumiiller & Grbenic,
2021; Ruohonen & Kullas, 2024). Azevedo m.fl. (2025) noterar att detta kan resultera i storre
skillnader 1 rapporteringen mellan foretag av olika storlek. Samtidigt som CSRD efterstravar
okad transparens och jaimforbarhet, betonas vikten av att kunna anpassa dess implementering
for att uppna direktivets 6vergripande syfte och mal (Azevedo m.fl., 2025). Dessutom innebar
det utokade kravet att rapportera hallbarhetsinformation for hela foretagets virdekedja ett in-

Shttps://www.pwc.se/sv/esg/csrd-svensk-ratt.html
® Antalet redovisningsskyldiga foretag kan komma att férindras av Omnibus-paketet, vilket beskrivs nirmare
iavsnitt 2.1.2
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formationsflode fran samtliga samarbetspartners, vilket i praktiken innebdr att i stort sett alla
foretag verksamma inom EU kommer behova beakta effekterna av CSRD (Baumiiller & Grbe-
nic, 2021).

Foretagens omstillning till CSRD-rapportering kommer medfora ett betydande resursbehov for
nya system (Fornasari & Traversi, 2024). For att kunna hantera rapporteringskraven i CSRD
uppkommer nya behov av systemstod for den data som ska redovisas. Foretag behover ha en
god forstaelse for sina informations- och rapporteringsbehov for att kunna identifiera ett lamp-
ligt system. En central utmaning ar forstaelse for korrekt datahantering och vad som ska matas,
dér ett vanligt misstag dr att foretag har en bristande forstaelse och ddarmed investerar i otill-
rickliga system. Utover detta krdver nya system dven integration och anpassningar som tar tid
och kriver omfattande resurser (FAR, u.d.b.”).

Det finns delade meningar kring vilken nytta som CSRD skapar. FAR (2025) framhaller att
kritiker menar att de resurser som krévs for att uppritta hallbarhetsrapporteringen enligt CSRD
i stéllet borde anvindas till faktiska atgérder i den hallbara omstéllningen. I kontrast till kriti-
kerna argumenterar FAR att hallbarhetsrapporteringen i sjdlva verket 6kar medvetenheten om
hallbarhetsfragor inom foretagen och styr kapital mot mer hallbara initiativ, eftersom foretagen
enligt CSRD forvéntas transparent redovisa sina hallbarhetsinsatser. I linje med detta papekar
aven Leal Filho m.fl. (2025) att hallbarhetsrapportering tenderar att fungera som en drivkraft
for foretagens hallbarhetsarbete och paskyndar den grona omstéllningen. Samtidigt diskuterar
de risken i att investerare och andra intressenter inte fullt ut forstar eller praktiskt anvinder
sig av informationen i de hallbarhetsrapporter som upprittats enligt CSRD. Detta kan i sin tur
leda till att foretagen frimst upprittar rapporterna som ett marknadsforingsverktyg, snarare én
att integrera dem i sina langsiktiga strategier. Risken dr saledes att direktivets grundliggande
syfte urholkas om foretagen endast betraktar rapporteringen som en ren formalitet, snarare idn
ett verktyg for att genomfora fordandringar i verksamheten och virdekedjan.

2.1.2 En oversikt 6ver Omnibus-paketet

CSRD har kritiserats for att vara alltfor omfattande, skapa en stor administrativ borda samt
medfora hoga kostnader for foretagen vid efterlevnad av direktivet. Till f6ljd av detta offent-
liggjorde EU-kommissionen den 26 februari 2025 det sa kallade Omnibus-forslaget vars syfte
ar att forenkla regelverken och didrmed reducera den administrativa bordan, sdrskilt for sma
och medelstora foretag. Forslaget dr komplext och innebér fordndringar i flera regelverk. Det
innehaller bland annat forslag att hoja grinsviardena for héallbarhetsrapportering till att endast
omfatta stora foretag med Over 1000 anstillda som dessutom antingen omsitter dver 50 mil-
joner euro, eller har en balansomslutning som dverstiger 25 miljoner euro. Forslaget forvintas
resultera i en minskning av antalet omfattade foretag med 80% (Europeiska kommissionen,
2025). Omnibus-forslaget inkluderar dven ett “stop the clock”-forslag, vilket syftar till att skju-
ta fram rapporteringstidpunkten med 2 ar for de foretag som omfattas av steg 2 och 3. For de
foretag som omfattas av steg 1 innebidr Omnibus-forslaget ddremot ingen fordndring, de ska
rapportera enligt den ursprungliga tidsplanen. “Stop the clock” forslaget rostades igenom av
Europaparlamentet den 3 april 2025 (European Parliament, 2025). Det har didremot inte forts
nagon diskussion eller beslutats om ett datum for omrostning gillande den del av Omnibus-
forslaget som avser en hdjning av griinsvirdet till 1000 anstillda (PwC, u.8.b.%).

Thttps://www.far.se/kunskap/hallbarhet/sa- valjer-du-systemstod-for-hallbarhetsrapporteringen/
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Aven om syftet med Omnibus #r att forenkla regelverken och reducera den administrativa bor-
dan for foretagen har det mott kritik. Eftersom forslaget har introducerats sent i lagstiftnings-
processen har det bidragit till en stor osdkerhet. Detta kan resultera i att foretag skjuter upp nod-
vindiga atgirder inom hallbarhet vilket bromsar framstegen i den grona omstéllningen (Dagens
Industri, 2025; FAR, 2025). Vidare menar debattorer pa Dagens Industri (2025) att Omnibus-
paketet snarare riskerar att leda till 6kade kostnader och arbetsborda for att sikerstilla efterlev-
nad av de nya kraven. Samtidigt anger en specialist inom finansiell och hallbarhetsrapportering
pa PwC att asikterna géllande Omnibus-paketet delar sig beroende pa aktorens position och
perspektiv i fragan, vilket bidrar till fragans komplexitet (Lennartsson, 2025).

2.1.3 European Sustainability Reporting Standards

For att faststilla kraven i CSRD har European Financial Reporting Advisory Group (EFRAG)
utvecklat ramverket European Sustainability Reporting Standards (ESRS), vilket bestar av tolv
standarder antagna av Europakommissionen. Tva av dessa standarder &r overgripande och be-
handlar allménna krav och upplysningar, medan resterande 10 dr tematiskt indelade utifran
de tre ESG-pelarna, miljo (Environmental), socialt ansvar (Social) och bolagsstyrning (Gover-
nance). Standarderna syftar till att frimja enhetlig, jamforbar och transparent rapportering av
ESG-faktorer bland foretag inom EU, samt konkretisera de krav som stills i CSRD (Europe-
an Commission, 2023). Detta mojliggor for intressenter att pa ett mer transparent séitt bedoma
foretags sociala och miljomaéssiga paverkan, vilket i sin tur kan bidra till stirkt fortroende och
langsiktig hallbarhet (Fornasari & Traversi, 2024).

Vidare innehaller ESRS &dven krav pa en dubbel visentlighetsanalys som baseras pa foreta-
gets virdekedja. Analysen bestar av tva delar, den ena analyserar hur foretaget paverkar sin
omvirld och den andra hur omvirlden finansiellt paverkar foretaget. Saledes sker analysen for
foretaget bade inifran och ut samt utifran och in for att identifiera visentliga mojligheter och
risker. Baserat pa visentlighetsanalysen identifieras vilka standarder som foretaget ska tillim-
pa i sin rapportering (European Commission, 2023). Det &r ddrmed endast de tva overgripande
standarderna som samtliga foretag forvéntas rapportera enligt, medan tillimpningen av de res-
terande standarderna styrs av foretagets egna visentlighetsbeddmningar.

Aven om syftet med ESRS ir tydligt, har ramverket mott kritik. Eftersom standarderna 4r nyin-
troducerade finns begrinsad kunskap om dess praktiska tillimpning samt i vilken utstrickning
foretagen har formagan att uppfylla kraven. En studie med fokus pa den praktiska tillamp-
ningen av ESRS tyder pa att implementeringen skiljer sig avsevirt mellan olika branscher och
foretag. Overgripande kan slutsatser dras att europeiska foretag har 1ang vig kvar innan de fullt
ut rapporterar enligt ESRS (Leal Filho m.fl., 2025).

2.2 Historisk utveckling fran CSR till ESG

Foretagens sociala ansvar (CSR) har alltmer ersatts av ett storre fokus pa foretagens ESG-
principer, sdrskilt i Europa och Nordamerika. Denna utveckling &r en {foljd av fordndrade for-
véntningar pa foretagen fran kunder, investerare, regleringar samt samhillet i stort. Globala
utmaningar relaterade till social jimlikhet, klimatforandringar samt 6kade krav pa transparens
har saledes bidragit till overgangen fran ett frivilligt dvervigande till en strategisk visentlighet
och en del av foretagens virdeskapande (Passas, 2024). Europeiska kommissionen definierar
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CSR som foretagens sociala och miljomaéssiga ansvar kopplat till deras affarsverksamhet gente-
mot samhillet (Europeiska kommissionen 2011).

Passas (2024) beskriver utvecklingen av ESG fran CSR i den europeiska och nordamerikanska
regionen. Han forklarar att foretagens sociala ansvar (CSR) utvecklades pa 1950-talet till foljd
av forindrade forvéntningar fran samhillet och ett 6kat fokus pa att foretag inte uteslutande
skulle efterstriva vinstgenerering. Detta resulterade i att foretagen sa smaningom borjade inse
vikten av att ta hinsyn till sociala och miljomaéssiga faktorer. Foretagen erkéinde allt mer sitt
sociala ansvar som en etisk skyldighet och ett verktyg for att frimja ett gott rykte. I slutet av
1900-talet 6kade fokuset ytterligare pa foretagens roll i den hallbara omstéllningen, och flerta-
let foretag upprittade CSR-rapporter for att offentliggora sin paverkan pa miljo och samhille.
Under 2000-talets borjan 6vergick CSR-praxis fran att endast vara nagot frivilligt till att struk-
tureras och formaliseras (Passas, 2024). Under samma period vixte dven ESG-matt fram for
att mojliggora konkret métning av foretagens prestationer inom miljo, socialt ansvarstagande
och bolagsstyrning (Patil, 2024). Finanskrisen 2008 bidrog dessutom till en 6kad medvetenhet
bland investerare att undersoka foretags forvaltningsmetoder, vilket i sin tur 6kade betydelsen
av ESG-data i investeringsbeslut (Passas, 2024).

Under 2020-talet har ESG utvecklats ytterligare till att integrera socialt och hallbart ansvarsta-
gande i kdrnverksamheten, samtidigt som forvéntningarna har 6kat pa att foretagen ska kunna
miéta och rapportera sin paverkan. Investerare har dven borjat rikta sina investeringar till fore-
tag som utover finansiell avkastning dven &r engagerade i att minska sin miljomaéssiga paverkan
och bidra positivt till samhéllet. Anledningen till detta dr enligt Passas (2024) att foretag som
overviger ESG i sin verksamhet 4r mer motstandskraftiga och har storre potential till langsiktig
framgang. Saledes har investerare ett storre intresse av transparent redovisning av foretagens
paverkan, vilket i sin tur utgor en drivkraft for foretag att tillhandahalla mer detaljrik och trans-
parent ESG-data (Passas, 2024).

Overgingen fran CSR till ESG illustrerar hur foretagens ansvar har utvecklats frin att frimst
utgora en frivillig vilgorenhet (Passas, 2024; Patil, 2024) till att bli en central del av foretagens
strategi och langsiktiga framgang (Passas, 2024). Medan CSR har sin utgangspunkt i att defini-
era och oka foretagens ansvar, fungerar ESG som ett verktyg for att sedan méta och kvantifiera
resultatet av dessa initiativ (Patil, 2024).

2.2.1 Tidigare litteratur kring ESG

En central ambition bakom CSRD ir att forbéttra jamforbarheten i ESG-data och upplysningar
mellan foretag (Zumente & Lice, 2022). En finsk studie av Buchanan m.fl. (2024) visar att
60% av tillfragade finska privata investerare och 82% av institutionella investerare tar hansyn
till ESG-faktorer vid sina investeringsbeslut. Europeiska investerare tar dven i hogre utstrack-
ning dn amerikanska hinsyn till ESG-faktorer vid investeringsbeslut. Tillgangen till transparent
och jamforbar hallbarhetsrapportering dr dirmed central for investerare vid investeringsbeslut.

ESG-rapportering dr dven av stor betydelse ur ett bredare intressentperspektiv. Genom att fore-
tag rapporterar enligt ESG-principer mojliggors en mer strukturerad och jamforbar bedomning
av deras hallbarhetsarbete vilket tidigare varit svart att overblicka. Samtidigt bidrar den oka-
de transparensen till att stirka foretagens anseende och trovirdighet hos flertalet intressenter,
sasom kunder, medarbetare och samhillet i stort eftersom rapporteringen blir mer tillgdnglig
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(Fornasari & Traversi, 2024). Passas (2024) framfor att foretag kan attrahera och behalla ef-
tertraktade anstillda, forbittra sin stabilitet och virdeskapande for alla foretagets intressenter
genom att integrera ESG 1 foretagets kérna.

Zumente och Lice (2022) papekar att syftet med att integrera ESG i foretag bor vara att oka
aktiedgarvirdet, stirka sin konkurrenskraft, mojliggora for bittre riskhantering samt 6ka fore-
tagets hallbarhet. Trots detta menar de att lagstiftning dr den frimsta drivkraften for foretags
ESG-arbete. Aven om regleringskrav borde medfora positiva effekter och driva foretag att oka
sitt hallbarhetsarbete, kan ett alltfor strikt tillvigagangssitt medfora negativa konsekvenser. Vid
tidspress att rapportera i enlighet med nya regelverk saknar foretagen ofta resurser och tid for
att korrekt implementera strategier som hanterar hallbarhetsaspekterna. Saledes kan foretagen
tvingas rapportera trots att de i vissa fall inte dr redo. De frimsta utmaningarna med att imple-
mentera ESG-rapportering bedoms vara tidsbrist for forberedelser, svarigheter i datainsamling,
otydlig styrning fran ledningen samt brist pa strukturerade processer (Zumente & Lice, 2022).
Aven Odobasa och Maro$evi¢ (2023) samt Fornasari och Traversi (2024) beskriver nackdelar
sasom Okade administrationskostnader och hogre resursatgang i form av nya system, proces-
ser, personal samt kompetensutveckling. Fornasari och Traversi (2024) belyser specifikt att
ESG-information maste integreras i den Overgripande affirsstrategin, vilket kriaver ett aktivt
och kontinuerligt engagemang fran bade foretagsledare och intern personal.

Trots utmaningarna konstaterar Odobasa och Marosevi¢ (2023) att foretag oberoende av bransch
och sektor far en positiv effekt av att rapportera enligt ESG. Att bli medveten om sin ESG-
paverkan leder till 6kad medvetenhet om foretagets egna risker och mojligheter vilket i sin tur
kan resultera 1 6kad produktivitet och intikter, minskade affirskostnader, optimering av inve-
steringar och kapitalutgifter samt minimering av regulatoriska och juridiska ingripanden.

2.3 Analysmodeller

Foljande kapitel presenterar de tva teorier som tillsammans med tidigare litteratur anviinds for
att analysera och tolka uppsatsens resultat i enlighet med fragestdillningarna. De tva teorierna
utgor relevanta perspektiv for att analysera fastighetsforetagens drivkrafter i efterlevnaden av
CSRD, samt for att forsta vilka majligheter foretagen upplever att direktivet medfor.

2.3.1 Intressenter kopplat till CSRD

Intressenter kan delas in i fyra primira kategorier. Den forsta kategorin dr organisatoriska
intressenter, sasom kunder, anstillda, leverantorer eller aktiedgare. Den andra kategorin dr
samhilleliga intressenter, exempelvis lokal- och civilbefolkningen eller intresseorganisatio-
ner. Tredje gruppen kallas reglerande, vilket inkluderar kommuner eller reglerande enheter.
Den fjdrde gruppen ir intressenter inom media, exempelvis journalister eller nyhetsredaktorer
(Maignan & Ferrell, 2004). Clarkson (1995) argumenterar att foretags viardeskapande inte en-
dast handlar om utdelning av vinster eller en 6kad aktiekurs, utan att skapa virde for samtliga
priméra intressenter. Vidare framhaller Clarkson att foretagets relation till dess primira intres-
senter dr av strategisk betydelse for foretagets langsiktiga dverlevnad.

Intressentteorin grundar sig i att foretag maste ta hinsyn till flertalet intressenter, inte enbart
sina aktiedgare (Freeman, 1984). Syftet med CSRD:s krav pa mer omfattande och detaljerad
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hallbarhetsinformation &r delvis att forbéttra intressenternas fortroende for foretagets hallbar-
hetsarbete. CSRD skildrar saledes vikten av att rapportera icke-finansiell information for att
mota flera intressenters intressen och behov. Direktivet reflekterar i linje med intressentteorin
att hallbarhetsrelaterad information inte endast &r av intresse for investerare utan for flertalet
intressenter. Genom att mota informationsbehovet kan foretag stirka sina relationer till sina
intressenter samt bidra till bestaende virdeskapande aktiviteter (Azevedo m.fl., 2025).

Maignan och Ferrel (2004) framhaller, i linje med intressentteorin, att foretags beteenden kan
forklaras och forutséigas genom att analysera deras intressenter, vilka de &r, vilka virderingar de
har, samt vilken grad av inflytande de har pa foretaget. Detta eftersom foretag édr beroende av si-
na intressenter for att kunna bedriva sin verksamhet, exempelvis genom resurser som likviditet
och kundlojalitet. Vidare framhaller de att tidigare studier visat att redovisning av omfattande
hallbarhetsrelaterad information bidrar till 6kat fortroende fran konsumenter. Samtidigt menar
Azevedo m.fl. (2025) att det dr oklart om enbart ett externt tryck fran reglering ar en tillracklig
drivkraft for omfattande fordndringar i foretags hallbarhetsarbete. Intressentteorin blir saledes
central for att forsta sambanden mellan reglering, foretagens beteende och intern styrning. Teo-
rin kan dven bidra till 6kad forstaelse for regleringens samt 6vriga intressenters roll for att driva
pa foretagens hallbarhetsarbete (Azevedo m.fl., 2025).

2.3.2 Organisatorisk legitimitet

Suchman (1995) beskriver organisatorisk legitimitet som foretags agerande i enlighet med vad
allménheten uppfattar som korrekt, lampligt eller 6nskvért baserat pa normer, forviantningar och
virderingar. Enligt Suchman strivar organisationer efter legitimitet for att stirka sin position
gentemot sina intressenter och ddrmed uppfattas som mer palitliga, meningsfulla och forutsig-
bara. Vidare papekar Suchman att legitimitet kan anvéndas av organisationer som ett strategiskt
verktyg for att stirka sin konkurrenskraft. Att foretagen uppfattas som legitima av sina intres-
senter dr avgorande for att foretaget ska kunna véxa och fortsatt bedriva sin verksamhet. Enligt
Castell6 och Lozano (2011) betraktar intressenter foretagen som legitima sa linge de sjilva
gynnas av verksamheten, eller om foretagets verksamhet leder till en bredare samhillsnytta.

Legitimitet handlar d&ven om hur foretagen medvetet agerar etiskt eller moraliskt, det vill sdga
om aktiviteten anses vara den ritta saken att gora. Foretags hallbarhetsrelaterade aktiviteter dr
nira relaterade till moralisk legitimitet, vilket dr nodvindigt for att mota intressenters forvint-
ningar. For att foretaget ska kunna uppfylla samhillets forvintningar maste de saledes redovisa
sin sociala och miljomaéssiga paverkan (Castell6 & Lozano, 2011; Fornasari & Traversi, 2024).
Kommunikation ir centralt for att foretagen ska bygga legitimitet, och foretagen fokuserar i allt
hogre grad pa att etablera relationer till sina intressenter genom att offentligt visa sitt bidrag till
samhillet i stort. Manga foretag har saledes borjat se vikten av att kommunicera sitt engage-
mang for att positionera sig pa marknaden (Castell6 & Lozano, 2011).

Det dr sirskilt intressant att undersoka hur foretag efterlever CSRD &dven innan de dr skyldiga
att folja direktivet enligt lag. En 6kad forstaelse i foretagens drivkrafter att efterleva direktivet
innan dess implementering ger kunskap om hur effektiv regleringen ir. Tidig efterlevnad kan
indikera pa att reglerna &r i linje med foretagens intresse och att de uppfattar ett vérde i att
folja den. Legitimitetsteorin dr anvindbar for att undersoka CSRD, da den hjilper till att forsta
om foretag foljer regelverket for att uppna legitimitet och stirka sin konkurrenskraft. Eftersom
CSRD:s framgang beror pa att alla foretag, oavsett storlek, har mojlighet att folja direktivet
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och saledes bidra till den grona omstillningen (Azevedo m.fl., 2025) &r insikten om foretagens
benédgenhet till efterlevnaden av direktivet sirskilt intressant.

Maignan och Ferrell (2004) lyfter ddremot en risk i att foretag endast ser sitt sociala ansvar som
en skyldighet gentemot sina intressenter. Detta lyfts som problematiskt eftersom man bortser
fran ett genuint samhillsengagemang dir foretag tar ansvar utan motivation av egenintresse.
Vidare argumenterar de for att vissa forskare menar att foretagen snarare bor drivas av vad som
ar ritt och fel i sig, och agera utifran rittvisa, etik och jamlikhet.

12



3

Metod

I foljande kapitel beskrivs de metoder som anvdnts for att uppfylla kandidatuppsatsens syfte.
Kapitlet inleds med beskrivning av metodens utformning samt genomforandet av intervjustu-
dien. Vidare diskuteras studiens forskningskvalitet samt metodbegrinsningar. Kapitlet avslutas
med overviganden om forskningsetiska aspekter.

3.1 Metodens utformning

Vid valet av den mest indamalsenliga metoden for att besvara uppsatsens syfte 6vervigdes flera
olika tillvigagangssitt. Det mest limpliga alternativet bestimdes till en kvalitativ intervjustu-
die, eftersom metoden mojliggor en djupare forstaelse for foretagens uppfattning av CSRD och
vilka faktorer som kan paverka attityden. Kvalitativ forskning lagger storre vikt vid ord dn sift-
ror och syftar till att frimja forstaelse och tolkning av kunskap (Bryman & Bell, 2017) vilket dr
1 enlighet med studiens syfte. Centralt i studien dr deltagarperspektivet vilket mojliggodr nyanse-
rade insikter 1 foretagens uppfattning och attityd mot CSRD. Enligt Bryman och Bell (2017) ér
kvalitativa studier mer riktade mot deltagarperspektivet och rik data vilket ytterligare motiverar
valet av en kvalitativ studie.

En abduktiv ansats (Bryman & Bell, 2017) faststélldes for att mojliggora parallell kunskaps-
insamling mellan teori och intervjuer. Initialt inhdmtades kunskap deduktivt fran teori for att
utforma en grund kring CSRD och fastighetsbranschen for att sedan formulera en relevant in-
tervjuguide. Samtidigt genomfordes en induktiv process dir intervjusvaren utgjorde en grund
for ytterligare kunskapsinhdmtning. Fordelen med en abduktiv process dr mojligheten att kun-
na ga fram och tillbaka mellan intervjudata och teori for att utveckla forstaelsen i sa hog grad
som mojligt vilket dven stirkte uppsatsens kvalitet.

En av de mest forekommande metoderna inom kvalitativ forskning &r intervjustudier dédr den
kvalitativa intervjun kan ge vilgrundad kunskap inom forskningsomradet. Vidare &r intervjustu-
dier dven relevanta nir fragestillningen dr beskrivande och innehaller ett “Aur” (Bryman &
Bell, 2017; Kvale & Brinkmann, 2014). For att uppfylla uppsatsens syfte bedomdes intervju-
er vara den mest lampliga datainsamlingsmetoden, eftersom de mojliggor for djupgaende och
nyanserad informationsinhdmtning. Metodprocessen vid intervjuer innefattar flera olika steg
och inleds av planering och strukturering, foljt av genomférande, sammanstidllning, analys och
slutligen diskussion (Bryman & Bell, 2017; Kvale & Brinkmann, 2014). Samtliga steg utférdes
systematiskt vid genomforandet av kandidatarbetet.
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3. Metod

3.1.1 Intervjustudie

Till uppsatsen faststédlldes semistrukturerade intervjuer som datainsamlingsmetod. Denna struk-
tur valdes for att mojliggora for oppna fragor samt foljdfragor som kan anpassas efter intervjuns
gang. Detta skapar utrymme for respondenten att utveckla sina svar och bidra med nyanserad
information, samt kunna bestimma riktning i intervjun. De semistrukturerade intervjuerna gav
hogkvalitativa och rikliga svar vilket bidrog till studiens kvalitet. Samtliga intervjuer foljde
samma intervjuguide (se A.1 i bilaga), dir foljdfragorna varierade beroende pa respondentens
roll samt hur samtalet utvecklades.

Urvalet av respondenter genomfordes med hjélp av ett malstyrt urval (Bryman & Bell, 2017), i
syfte att inhdmta relevanta perspektiv fran fastighetsbranschen samt kompletteras med insikter
fran revisionsbranschen. Malet med urvalet var att fanga en 6vergripande helhetssyn av fastig-
hetssektorn. For att sdkerstélla en bred representation inkluderades bade noterade och onotera-
de fastighetsbolag av varierande storlek, frin mindre bolag till stora aktorer. Aven geografisk
spridning efterstravades, dér foretagens huvudkontor var lokaliserade i olika stider, vilket yt-
terligare bidrog till bredden i urvalet. Samtliga foretag presenteras anonymiserat i tabell 3.1,
dir omsittning och antal anstéllda inkluderats.

Vid identifiering av intervjurespondenter anvéindes foretagens egna hemsidor dér responden-
terna kontaktades via Mail eller LinkedIn. Totalt skickades 35 personliga forfragningar dér
kandidatuppsatsens syfte kortfattat presenterades, intervjurollen motiverades samt en intervju-
forfragan inkluderades. Av totalt 35 utskickade forfragningar besvarades 15, varav 12 respon-
denter tackade ja samt genomforde intervjuerna enligt planerat. Samtliga respondenter, med ett
undantag, hade gedigen kunskap inom bade CSRD och fastighetsbranschen, vilket bidrog till
att insamlad data utgjordes av hog kvalitet. Respondenten som saknade djupare kunskap om
CSRD hade didremot god insikt i fastighetsbranschen och grundliggande forstaelse for CSRD.
Respondenten inkluderades séaledes i studien eftersom #dven detta perspektiv bedomdes som
virdefullt.

Intervjupersonernas yrkestitlar varierade mellan revisorer, héallbarhetschefer, hallbarhetscon-
troller, hallbarhetsstrateg, ekonomi- och finanschefer samt verksamhetschef. Samtliga yrkes-
kategorier valdes eftersom de besitter nidra koppling till CSRD inom fastighetsbranschen, men
dven i syfte att mojliggora jamforelser mellan professionella bakgrunder. Respondenternas va-
rierande bakgrund bidrar dven till nyanserade svar som ticker in stora delar av fastighetsbran-
schen, vilket var av storsta vikt for att fanga en bredare bild av branschens syn pa CSRD.

Antalet intervjuer i kvalitativa studier varierar beroende pa studiens omfattning, syfte och till-
gingliga resurser. Enligt Kvale och Brinkmann (2014) dr 15 £ 10 intervjuer ofta ett riktmirke.
Till den aktuella uppsatsen bedomdes 12 intervjuer utgora ett tillrackligt underlag da mattnad
uppnaddes, eftersom respondenterna ofta gav liknande svar och inga nya insikter framkom i
slutet av insamlingen. Intervjuerna som genomfordes presenteras 1 tabell 3.1 nedan:
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Tabell 3.1: Intervjurespondenternas anonymiseringskod, yrke och foretag

1D Yrketitel Typ av Antal Omsittning | Erfarenhet
foretag anstillda

P1 Partner Revisionsbyra 3000—4000 5-7 Mdr CSRD

Auktoriserad Big 4 Fastighetsbranschen

Revisor
R1 Auktoriserad Revisionsbyra 3000-4000 5-7 Mdr CSRD

Revisor Big 4 Fastighetsbranschen
R2 Auktoriserad Revisionsbyra 3000—4000 5-7 Mdr CSRD

Revisor Big 4 Fastighetsbranschen
R3 Auktoriserad Revisionsbyra 3000—4000 5-7 Mdr CSRD

Revisor Big 4 Fastighetsbranschen
Vi Verksamhets Fastighetsbolag | > 25 > 1 Mdr CSRD

chef Fastighetsbranschen
El Ekonomichef Fastighetsbolag | 300-400 2-3 Mdr Fastighetsbranschen
E2 Ekonomi och Fastighetsbolag | 100-200 2-3 Mdr CSRD

finanschef Fastighetsbranschen
H1 Hallbarhetschef | Fastighetsbolag | 300400 8—10 Mdr CSRD

Fastighetsbranschen
H2 Hallbarhetschef | Fastighetsbolag 100-200 1-2 Mdr CSRD
Fastighetsbranschen

HC1 | Hallbarhets Fastighetsbolag | 50-100 1-2 Mdr CSRD

controller Fastighetsbranschen
HC2 | Hallbarhets Fastighetsbolag | 300-400 3—4 Mdr CSRD

controller Fastighetsbranschen
HS1 | Hallbarhets Konsultbolag 7000-8000 8—10 Mdr CSRD

strateg Fastighetsbranschen

I tabell 3.1 beskrivs ID-kod, yrkestitel, bolagsinformation och erfarenhet pa respektive inter-
vjurespondent. ID-kodningen &r baserad pa yrkestitel samt ordning efter intervjudatum dir P
star for partner, R for revisor, V for verksamhetschef, E for ekonomichef, H for hallbarhetschef,
HC for hallbarhetscontroller och HS for héllbarhetsstrateg.

Intervjuerna dgde rum under en treveckors period med 1 till 2 intervjuer per dag. Intervju-
erna varade mellan 30 och 45 minuter, beroende pa samtalets utveckling. Den ldngsta intervjun
genomfordes med respondent H1 och var 45 minuter lang. Intervjun med HC2 dgde rum i
person under avslappnade former pa HC2’s kontor for att sikerstilla en bekviam miljo for re-
spondenten. Resterande intervjuer genomfordes via Teams for att underlitta distansforhinder
samt pressade scheman. En risk med att utfora intervjuer over Teams &r tekniska problem, men
det utgjorde inget hinder vid uppsatsens utférande. Ytterligare en risk dr franvaro av mimik och
kroppssprak vilket kan paverka tolkning av intervjusvar. Riskerna hanterades i studien genom
videointervjuer med bra internetuppkoppling.
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Intervjuerna spelades in med samtycke fran respondenterna och transkriberades automatiskt.
Transkriberingen korrigerades manuellt direkt efter intervjuerna vilket minimerade risken for
feltolkningar och mojliggjorde en mer exakt atergivning av respondenternas svar. Forfattarna
deltog pa samtliga intervjuer och lyssnade aktivt, vilket underlittade den manuella korrigering-
en av transkriberingen.

I anslutning till varje avslutad intervju sammanstilldes en kort sammanfattning av intervjus-
varen for att utforma en 6verblick av innehallet och bidra till identifiering av eventuella mons-
ter. Analysen av det fullstindiga materialet genomfordes vid ett senare tillfdlle. Analysen av
intervjuerna utfordes genom tematisk kodning, en av de mest forekommande metoderna inom
kvalitativ analys (Bryman & Bell, 2017). Kodningsprocessen inleddes med en genomgang av
det transkriberade materialet, dir aterkommande monster och betydelsefulla uttryck identifie-
rades. Dessa grupperades sedan i teman, vilka utgjorde en grund for resultat och analysavsnit-
tet. De Overgripande koderna var attityd, Omnibus, intressenter, legitimitet, mojligheter samt
utmaningar. Efterfoljande 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-TA Initial attityd
A-NA Nuvarande attityd
A-SA Skillnader 1 attityd

O Omnibus O-FO Fordelar 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 stérkt legitimitet
L-IL Ingen upplevelse av stirkt legitimitet
L-FL Framtida legitimitet

M Mojligheter | M-EF Ekonomiska fordelar
M-H Hallbarhet

U Utmaningar | U-TS Tolkning av standarder
U-R Resurskriavande
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3.2 Studiens forskningskvalitet

Under studiens genomforande har forfattarna varit medvetna om reflexivitetens betydelse, det
vill sdga hur egna erfarenheter, perspektiv och forforstaelse kan paverka tolkning och analys
av insamlad data (Nationalencyklopedin, u.4.%). Studien har genomférts av forfattare med oli-
ka akademisk bakgrund och perspektiv vilket har bidragit till kritisk granskning av varandras
tolkningar. Forfattarnas initialt begrinsade kunskap inom dmnesomradet har dessutom minskat
risken for att forutfattade meningar skulle paverka analysen. Genom medvetenhet har forfattar-
na strivat efter att hantera reflexivitet pa ett transparent och reflekterande sitt.

3.2.1 Metodbegrinsningar

En generell begransning med kvalitativa studier dr svarigheten att replikera dess genomforande,
framst pa grund av att metoden ar flexibel och saknar en strikt struktur (Bryman & Bell, 2017).
Begrinsningen giller dven for den aktuella kandidatuppsatsen, dir foljdfragor anpassades efter
respondenternas svar och kontext. Saledes #r resultaten svara att generalisera, da de baseras pa
en begriansad mingd subjektiva uttalanden vid en viss tidpunkt. Forfattarna har efterstrivat att
motverka dessa svagheter genom att folja en tydlig intervjuguide, noggrant dokumentera pro-
cessen samt genom att tillimpa en systematisk kodningsmetod i analysen.

Ytterligare en metodologisk begrinsning giller antalet intervjupersoner, ddr endast en person
per fastighetsforetag har intervjuats. Resultaten speglar saledes en individs uppfattning snarare
dn organisationens samlade synsitt. Fler intervjuer inom samma fastighetsforetag hade kunnat
bidra till en mer nyanserad bild och stirkt resultatens tillforlitlighet.

3.2.2 Forskningsetik

Kandidatarbetet har genomforts i enlighet med god forskningssed, i linje med Vetenskapsradets
(2024) riktlinjer. Arbetet har sérskilt forhallit sig till de fyra grundldggande principerna: tillfor-
litlighet, drlighet, respekt och ansvar. Eftersom en central del av studien bygger pa intervjuer
med yrkesverksamma personer har dven de forskningsetiska principerna om att gora gott, att
inte skada, att respektera sjilvbestimmande samt att uppritthalla réttvisa varit vigledande.

Aven om studien inte bedoms innebéra nigra storre etiska risker, har forfattarna varit noga med
att sikerstilla ett etiskt genomforande. For att skydda intervjupersonernas integritet och si-
kerstilla ett fritt och Oppet samtal valdes ett anonymiseringsforfarande. Samtliga respondenter
tilldelades kodnamn for att undvika att identiteten kunde kopplas till deras uttalanden. Ano-
nymiseringen 6kade mojligheten till drliga och nyanserade svar, sérskilt eftersom dmnet beror
interna foretagsprocesser samt tolkningar av nya regleringar. Vid inspelningen av intervjuerna
hiamtades tillstand muntligt fran intervjupersonerna. Inspelat material lagras i l16senordsskyd-
dade mappar under projektets gang och raderas omedelbart efter kandidatarbetets examina-
tion, vilket respondenterna informerades om. Vidare behandlas foretagsspecifika uppgifter som
kinsliga uppgifter och hanteras med sérskild forsiktighet. Genom anonymitet och dppen kom-
munikation anser forfattarna att de handlat etiskt ritt.

https://www-ne-se.eul.proxy.openathens.net/uppslagsverk/encyklopedi/lAéng/reflexivitet
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Resultat och analys

Foljande kapitel presenterar en tematisk uppdelning av det insamlade intervjumaterialet, som
struktureras enligt sex huvudteman. Inledningsvis redogors den allmdnna uppfattningen om
CSRD av foretagen inom fastighetsbranschen, foljt av deras instéllning till Omnibus-paketet.
Vidare presenteras intressenternas roll i foretagens omstdllningsarbete, samt foretagens upp-
fattning om efterlevnad av direktivet kan bidra till legitimitet. Slutligen redogors de mojligheter
och utmaningar fastighetsforetagen upplever att CSRD medfor.

4.1 Fastighetsforetags attityd kring CSRD

Samtliga respondenter fran fastighetsbranschen har en befintlig hallbarhetsrapport, men des-
sa varierar bade i form och omfattning. Foretagen redovisar antingen en separat rapport, en
hallbarhetsrapport integrerad i moderbolaget eller en hallbarhetsrapport integrerad i arsredo-
visningen. Foretagen skiljer sig dven i hur langt de kommit i processen att rapportera i enlighet
med CSRD. En del bolag &r niéra att redovisa fullt ut enligt de nya kraven, medan andra har
en lang process kvar. P1 forklarar att manga foretag har uppdaterat sina hallbarhetsrapporter
inspirerade av CSRD, men poingterar att det dnnu &r osékert hur manga som fullt ut kommer
att tillimpa direktivets riktlinjer, sdrskilt till fo6ljd av Omnibus-forslaget.

E2, H1, HC2, R1 och V1 framhaller den initiala attityden mot CSRD som negativ. Respon-
denterna anger att CSRD 1 borjan uppfattades som ett omfattande och komplext regelverk, dar
en aterkommande reaktion var oro 6ver omfattningen av de resurser som skulle krévas for att
uppfylla kraven. E2, H1 och R1 uppger att foretagen forst uppfattade att ett betydande antal
nyanstéllningar skulle krdvas, samt att direktivets rapporteringskrav omfattade éver 1000 da-
tapunkter. V1 uttrycker att det forsta intrycket av CSRD priglades av nervositet till fo6ljd av
direktivets komplexitet och omfattning.

Samtidigt noterar R3 att den ursprungliga instéllningen till direktivet fordandras i takt med att
foretagen kommit ldngre i sitt omstillningsarbete, vilket dven bekriftas av H1.

“Jag skulle nog sdga att for varje manad eller kvartal som har gatt sedan man
borjade arbetet har det blivit ett storre och storre lugn i organisationen. Ju lingre
vi har kommit i arbetet, desto mer har vi faktiskt forstdtt att men herregud, vi har
Ju vdldigt mycket pa plats. Det handlar liksom om att ta var gamla GRI rapport,
policys och system som vi redan har och bara pa nagot sdtt forsoka tweaka in det
lite grann i en annan kostym.” (H1)

E2, R2 och V1 forklarar att det finns viss variation i attityden mot CSRD beroende pa storlek
pa bolagen, dir de mindre bolagen tenderar att vara emellertid mer skeptiska och betona belast-
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ningen av rapporteringens omfattning. R3 papekar att mindre bolag har behov av nya processer
och rutiner for att driva omstillningsarbetet, vilket initialt &r krdvande och kan bidra till en
forsamrad syn pa direktivet. H2, HC2, HS1 och R1 framhaller dessutom att synen pa CSRD
varierar beroende pa vilken yrkesroll man har, vilket speglar hur professionella bakgrunder och
arbetsuppgifter kan bidra till att forma hur direktivet uppfattas i praktiken.

“Beroende pa vem du pratar med far man olika synvinklar, bade de som dr inblan-
dade direkt och de som gor rapporterna. De som arbetar praktiskt med att bedriva
omstdllningsarbetet och ta bort farliga kemikalier i byggelement eller vad det nu
kan vara kan sdga sa hdr, jo, men vi tror faktiskt att rapporteringen driver en del
fordndringsarbete. /.. ./ Sen finns det nyanser mellan de som tycker positivt och ne-
gativt. Det finns ocksa intressenter fran utsidan som har andra utgangspunkter dn
bolagen sjdlva, sa det beror lite pa vem du fragar och fran vilken vdrld de kommer
och vilken vinkel de har pa problemstdllningen.” (R1)

HS1 menar att de foretag som tidigare arbetat mycket med hallbarhet ser fordelarna med direk-
tivet direkt, medan de foretag som inte haft lika stort fokus pa hallbarhet tidigare har svarare
att se fordelarna och hur de kommer kunna dra nytta av hallbarhetsrapporteringen. Bade HC2
och HS1 har forhoppningen att fordelarna med CSRD kommer att overviga nackdelarna och
ge langsiktig affarsnytta. Samtidigt uppger HS1 att dessa positiva effekter for niarvarande dnnu
inte blivit patagliga for foretagen.

“/.../ just nu har alla det kampigt och det dr ju bara en utgiftspost och jag har inte
sett nagon som verkligen har gynnats av det dnnu. Jag tror att marknaden, investe-
rare, kunder och leverantirer maste lira sig ocksa att utldsa de hdr rapporterna
och jamfora dem. Men pa sikt kommer de ta de ansvarsfulla leverantorerna sa de
har firre leverantorer att halla koll pa och da kommer de viilja dem som har bdist
rapportering. Sa jag dr overtygad om att inom ndgra dr kommer det ge affdrsnytta,
men dn sa linge? Nej.” (HS1)

4.2 Foretagens syn pa Omnibus-paketet

Samtliga respondenter dr medvetna om Omnibus-paketet och foljer dess utveckling noggrant.
Majoriteten av respondenterna beskriver Omnibus som positivt dir de vilkomnar foreslagna
lattnader och forenkling av regelverken. Samtidigt uppger ingen av respondenterna att de pau-
sar sitt arbete med CSRD-implementeringen, men majoriteten av foretagen genomfor processen
i en langsammare takt. Respondenterna fran fastighetsbolagen uppger att de fortsitter imple-
menteringen, men att den utdkade tidsramen ger mojlighet att bittre utféra forberedelser samt
att prioritera nodvéndiga atgérder.

“/.../det dr vildigt stor sannolikhet att vi inte behover rapportera for 25 men vi
fortsditter dnda jobba med den hdir robustheten i rapporteringen. Men vi kanske dr
mer fokuserade pd vad som dr strategiskt och prioriterat for oss. Hade vi behovt
rapportera for CSRD i ar hade det kanske gatt mer resurser till att uppfylla CSRD
dn att driva fragorna. Sa att vi far tvd ar att andas och eventuellt inte alls paverkas.
Det dr klart att det dr en fordel for hur vi kan driva fragorna. Jag vill ju tro att de
forenklingarna som kommer med Omnibus kommer minska nackdelarna och 6ka
fordelarna med att det faktiskt blir transparent och faktiskt blir jamforbart.” (HC1)
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HS1 noterar att foretagen upplever det positivt med lite andrum efter att “stop the clock” rosta-
des igenom, men uppger att synen skiljer sig mellan foretagen. Respondenten menar att manga
foretag upplever en uppforsbacke i borjan av omstillningen, men nir de senare fatt en 6verblick
over sitt hallbarhetsarbete inser de att det dr genomforbart och nagot man vill konkurrera med.
HS1 forklarar dven att de storsta bolagen redan publicerat sina rapporter i enlighet med CSRD,
vilket gor att foretagen som konkurrerar med dessa inte vill pausa sitt arbete trots Omnibus.

P1, R1 och R2 framhaller 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 anvinder sig inte av enhetliga
definitioner och grinsvirden for foretagen att forhalla sig till. Ur detta perspektiv ses Omnibus
som ett positivt bidrag eftersom standarderna ytterligare genomarbetas och fortydligas.

Samtidigt uppkommer kritik mot den del av Omnibus-paketet som potentiellt skulle innebi-
ra att hoja troskelvirdet till 1000 anstéllda. H1 forklarar att manga fastighetsforetag har hogt
virderade fastigheter och stor balansomslutning, men samtidigt fa anstillda i forhallande till
sin finansiella volym. Detta innebdr att vildigt fa av Europas fastighetsbolag i slutindan skulle
omfattas av direktivet vilket H1 anser dr olyckligt eftersom fastighetsbranschen har en bety-
dande paverkan pa bade miljon och den sociala héllbarheten. Liknande resonemang framfors
av H2 som framhaller kritik till att lagforandringen skulle leda till att enbart foretag med fler
dn 1000 anstillda skulle omfattas.

“/.../jag tycker att man missar vildigt, vildigt manga bolag som borde rapportera
for transparensens skull och for konkurrenskraftens skull och for att faktiskt minska
sina utsldapp. Till exempel i fastighetsbranschen har vi vildigt utslippsintensiva
bolag. Men vi har nodvindigtvis inte sa jattemanga anstdillda, vilket gor att da
haller vi ju oss under grinsen. Sa att jag hade onskat kanske att Omnibus hade ett
forslag att du liksom ska ta detta bolag per sektor till exempel, och ddir bygg och
fastighet hade kunnat ha over en viss grdins.” (H2)

H1 menar dven att kunders syn kan paverkas av Omnibus. Om kunderna sjilva inte ldngre om-
fattas av direktivet kan de minska sina krav och preferenser pa hyresrittsmarknaden. H1 menar
att de har sett en tydlig fordndring i kundernas beteende de senaste aren genom att kunderna
efterfragat mer héllbarhetsrelaterad data pa fastigheterna. Detta har lett till att foretaget haft en
stor marknadsmojlighet till foljd av sitt langvariga arbete med hallbarhet och engagemang for
héllbarhet i syfte att mota kundernas behov och skapa kundnytta samt kundndjdhet. Nir kun-
dernas preferenser potentiellt andras i och med att de sjdlva inte lingre paverkas av direktivet,
finns risken att detta paverkar fastighetsforetagets marknadsmojligheter.

4.3 Intressenternas roll gillande CSRD

Foljande kapitel redogor for fastighetsforetagens upplevelser av intressenters betydelse i
omstdllningen mot CSRD-rapportering. Utifran intervjumaterialet identifieras tre kategorier
som tematiskt presenteras nedan. Kategorierna utgors av investerare, kunder samt det interna
och externa intresset for hallbarhet.
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4.3.1 Investerare som intressenter

P1 forklarar att fastighetsbolag i hog grad ir beroende av extern finansiering, antingen fran
banken eller pa kapitalmarknaden i form av obligationer. V1 uppger att banken utgor foretagets
mest centrala intressent, da branschen karaktiriseras av hog kapitalbindning i fastigheterna.
Detta gor fastighetsbolag sidrskilt beroende av att fa in nytt kapital for att mojliggora tillvaxt.
R3 forklarar att banker reglerar sin utlaning i syfte att frimja héllbara verksamheter. Vidare
framhaller P1 att banker stéller allt hogre krav pa att deras utlaning ska vara hallbar, vilket
innebdr att foretagen behover kunna visa att de dr hallbara vilket dven understryks av H1, HC2,
HS1, R2 och V1.

“Bara sista dret sa ska vi sdga att det dr typ den enda fragan som vara banker
stdller just nu. Det dr hur jobbar ni med hallbarhet? De dir jitteintresserade sa jag
dr sa glad att vi borjade med det hdr lite innan for da dr vi dnda lite med pa banan
och de dr vildigt glada over.” (V1)

H1 upplever att banker har ett stort intresse av hallbarhetsredovisningar, da de vill skapa sig en
helhetsbild av foretaget. Samtidigt papekar respondenten att fastighetslan ofta dr kopplade till
sikerheter i specifika fastigheter, vilket medfor att bankerna framst efterfragar hallbarhetsdata
fran den specifika fastigheten. Enligt H1 har direktivets omfattande krav medfort att foreta-
get tvingats strukturera sin hallbarhetsinformation i hogre grad. Detta har i sin tur underlittat
mojligheten att erhalla grona banklan, eftersom de har mer struktur och bittre tillgang till fas-
tighetsspecifik data.

H1 forklarar dven att foretaget for nagra ar sedan borjade ge ut grona obligationer vilket med-
forde att de motte ett okat krav pa transparens, dér hallbarhetsredovisningen blev en central
grund. Detta resulterade samtidigt i en drivkraft att vidareutveckla sin hallbarhetsrapport. F6-
retaget forbittrade insamlingen av hallbarhetsdata, vilket dven gav forbéttrad struktur inom
foretagets hallbarhetsrapportering. Det externa trycket fran investerare pa hallbarhetsredovis-
ning bekriftas dven av HC1 och P1. HC1 lyfter att aktiemarknaden i hogre grad efterfragar
hallbarhetsrelaterad information och P1 framhaller att tydlig kommunikation kring foretagets
héllbarhetsarbete kan attrahera en bredare malgrupp av investerare.

4.3.2 Kunder som intressenter

HCI1 forklarar att fastighetsbranschen préglas av en hog efterfragan fran kunder som bade for-
véntar sig att foretaget arbetar aktivt med hallbarhet, men dven att foretagen transparent kan
redovisa sin hallbarhetsdata. Detta synsitt bekriftas dven av HI, H2, HS1 och V1 som alla
upplever en okad efterfragan pa hallbarhetsrelaterad data. Vidare forklarar HC1 att det interna
arbetet att ta fram data infor CSRD-rapporteringen dven gynnar foretaget, da det mojliggor att
battre mota kundernas efterfragan pa hallbarhetsinformation.

“Det finns ett internt driv ocksa for vi ser att vara kunder efterfragar det. De vill
ha en klimatportal och massa siffror pa det. Det blir ju ett annat intresse for oss
da att vara kunder efterfragar det snarare dn att det ocksa gynnar varan CSRD-
rapportering.” (HCI)

Samtidigt menar H1 att kunder, likt bankerna, frimst efterfragar fastighetsspecifik data sna-
rare dn informationen i den arliga hallbarhetsrapporten. Rapporteringsarbetet infér CSRD har
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ddremot visat sig underlitta tillgangen till fastighetsspecifik information.

“Kunderna dr inte riktigt en drivkraft forutom gdllande kvalitetsstimpeln. De upp-
skattar att vi dr ett bolag som har koll pa léiiget men de dr mycket mer intresserade
av fastighetsspecifik hallbarhetsdata. De dr inte sd intresserade av hur mycket ut-
sldpp vi har totalt sett pa [foretaget] utan mer utslipp per kvadratmeter i lokalen
de hyr. Hallbarhetsrapporten har ju gjort att vi forbdttrat vara interna system och
det blir mycket enklare att skicka den kvalitetssikrade datan till vara kunder, men
som da dr mer kundspecifik eller fastighetsspecifik. De vill exempelvis ha datan till
sina egna hallbarhetsrapporter.” (HI)

R2 papekar att det aterstar att se i vilken utstrickning kunderna &r intresserade av sjélva hallbar-
hetsrapporten. Ett liknande resonemang fors av E2 som framhaller att de inte upplevt nagot okat
tryck fran intressenter pa foretaget att uppritta hallbarhetsrapportering i enlighet med CSRD.
Detta synsitt bekriftas dven av HC2.

“Det var ndagot vi befarade att det skulle komma in mdnga forfragningar [fran
kunderna] som sdiger att vi vill ha ett utdrag for varan fastighet, kanske dd det héir
med primdra energital och vad det dr for certifieringar som finns och hur jobbar ni
pa [foretaget]. Ungefir som vi da har stdllt eller borjat stilla krav i leverantorsled.
/.../ Men det har inte varit sa mycket hittills for de har nog inte sjdlva heller vetat,
vara hyresgdster, vad det dr de ska frdaga efter eller vad de kan fraga efter.” (HC2)

HC2 framhaller att hallbarhetsrapporten historiskt sett inte varit avgorande for foretagets re-
sultat eller Overlevnad, men noterar samtidigt att detta kan foréndras 1 framtiden. Aven E2 ir
skeptisk till om foretagets efterlevnad av CSRD kommer bidra till 6kade affarsmojligheter.

“Jag kan sdga sa hdr, idag tror jag inte att det blir nagra fastighetsaffirer gjorda
pa grund av att den ena har en bdittre hallbarhetsrapport dn ndgon annan, det tror
jag faktiskt inte. Jag har inte varit med om det eller hort om det i alla fall. Men om
man ska presentera foretaget ja, da kan det ju finnas en vinning i att visa vad vi
kan gora pa detta omrade, absolut. Men jag tror inte att det avgor affdren.” (E2)

4.3.3 Internt och externt intresse

En central drivkraft for foretagens hallbarhetsarbete och rapportering dr kopplat till interna vér-
deringar och engagemang. H1, HC1, HC2 och V1 forklarar att hallbarhet dr nagot de arbetat
med ldnge och virderar hogt inom foretagen, nagot som dven dr viktigt bland de anstéllda.
Aven R3 uppger att det finns ett starkt internt engagemang bland ménga foretag i att driva hall-
barhetsarbetet och ta ett samhéllsansvar.

P1 forklarar att frivillig hallbarhetsrapportering kan bidra till att féretagen uppfattas som mer
seriosa och visar en hogre ambitionsniva inom hallbarhetsomradet. Detta kan i sin tur gynna
foretaget pa arbetsmarknaden genom att attrahera fler potentiella anstéllda, framforallt i den
yngre generationen. Saledes kan detta utgora en drivkraft for foretagen att frivilligt rapportera
enligt CSRD. Ett liknande resonemang fors dven av E2 som menar att den storsta mojligheten
med CSRD ir att hallbara foretag kan stirka sin profil pa marknaden och ddrmed attrahera fler
talanger. Aven HC2 uppger att foretagets hallbarhetsarbete ir nigot de lyfter vid rekrytering
for att attrahera potentiella medarbetare.
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“Om du som bolag kan visa pa att man gor mycket bra saker sa kommer det att vara
en Goodwill for bolaget. /.. ./ Det handlar ju mycket om att ta ansvar i samhdillet
som bolag. Aterigen det hiir liksom att man kan marknadsfora sig och profilera
sig som ett bolag for det kan attrahera unga talanger som ska ut i arbetslivet om
man har en miljoprofil eller socialt ansvar. De hdir fragorna tror jag blivit mycket
viktigare for yngre generationer dn vad de kanske har varit tidigare for de dldre
generationerna faktiskt sda jag tror att som bolag sa behover man positionera sig.
Det tror jag dir jdtteviktigt for att kunna locka till sig talang.” (HC2)

Samtidigt lyfter E2 en annan aspekt genom att ifragasitta hur informationen fran hallbarhets-
rapporteringen utifran CSRD kommer anvéndas i praktiken och vilken malgrupp den riktar sig
till.

“Jag stdller mig lite fragande hur manga det dr som faktiskt skulle lisa den hdr
hallbarhetsrapporten som dr pa sa enormt mdnga sidor da? Vilken dr mottagaren
av dem egentligen och vad gor man med informationen? Sa att jag har svart att se
att det pa nagot sdtt skulle bli viktigare dn att finansiella rapporteringen héir och
nu i alla fall.” (E2)

I kontrast till detta menar R1 att CSRD har ett bredare syfte, det vill sédga att driva fordndring
genom att transparent visa foretagens paverkan pa samhillet och miljon. Med direktivet kan
man dven mota en bredare grupp intressenter dn de som traditionellt &r intresserade av de fi-
nansiella rapporterna. Foretagen uppréttar inte enbart information som kan vara av intresse for
investerare utan for hela virdekedjan och samhillet, samtidigt som direktivet fungerar som en
drivkraft for fordndring.

“ESRS standarderna har faktiskt andra intressenter som ska tillfredsstdllas, det
vill sdiga att i princip alla dem som paverkas av bolaget i virdekedjan ska kunna
ldsa vad de gor at saker och ting. Sa man bor komma ihag att det inte bara dr inve-
sterare som ska dra nytta av rapporterna. Syftet dr ju att bolaget behover visa upp
vad de gor och hur de stdller om vilket pa lang sikt kan ge konkurrensfordelar. /.. ./
Sa rapporten dr inte bara som en finansiell rapport gjord for att en aktieplacerare
ska fa ett perfekt beslutsunderlag. Den tjdinar ett lite annat syfte. Det tror jag man
glommer ibland /.../ Den dr designad med syftet att transparant visa upp vilka
effekter du har pa omvdirlden och analysera fram finansiella risker och mdjligheter
for ett omstillningsarbete. Manga glommer att syftet dr att driva fordndring. Och
det dr ndgot helt annat dn en vanlig finansiell rapport, du visar upp och sdtter mal
och fordndrar saker och ting och sedan far du liksom en utfallsteg rapportering
av hur langt du kommit i ditt arbete /.../Den har ocksa en annan intressentgrupp
dan finansiella rapporter, det dr inte bara den finansiella marknaden utan andra
intressenter vilket dr den stora skillnaden kontra vanlig rapportering.” (R1)

4.4 CSRD:s roll i att stiarka foretagens legitimitet

P1 forklarar att foretagens arbete med efterlevnad av CSRD sannolikt kommer leda till stirkt
legitimitet, men att det nu blir upp till bevis. R2 framhaller att CSRD kan bidra till 6kad le-
gitimitet, men betonar samtidigt att det dnnu dr osékert hur efterfragan kommer se ut for in-
formationen. HC1 poéngterar att i vilken utstrickning foretagets hallbarhetsarbete ger positiva
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effekter beror pa vem kunden ir, vilka krav kunden har och vad det &r for typ av fastighet, nagot
dven R2 instammer i. E2 uttrycker svarighet i att ta stdllning till om direktivet kommer bidra
till starkt legitimitet eller inte. A ena sidan finns det uppfattningar att det endast ir ett lagkrav,
men a andra sidan kan det finnas fordelar i att presentera sin hallbarhetsrapport for att stirka
bolagets rykte. Aven R2 noterar att vissa foretag enbart implementerar CSRD for att uppfylla
lagkravet, medan andra foretag ser det som en strategisk mojlighet.

El, H1, P1, R1, R3 och V1 uppger att hallbarhetsrapportering bidrar eller har potential att
bidra till stirkt legitimitet. HC2 och HS1 ér 6vertygade om att hallbarhetsrapporteringen kom-
mer bidra till stirkt legitimitet. E1 beskriver att héllbarhetsarbetet paverkar hur leverantorer
och andra intressenter uppfattar foretaget, dir de framstar som ett stabilt féretag som kan vara
transparenta kring sitt arbete.

“Ja, men jag tycker att vi har blivit en mer respekterad aktor sen vi borjade gora
den hdr hallbarhetsrapporten. Som jag sa sa gjorde vi valdigt mycket av det hdr
arbetet dven innan vi borjade trycka en rapport. Men nu har vi blivit mycket bdittre
pa att lyfta fram de hdr goda exemplen och det ger ju ocksa en yrkesstolthet att de
som jobbar hdir liksom gillar det vi gor och kiinner.” (V1)

H2 uppger att de inte upplevt nagot tydligt externt tryck fran intressenter avseende omstéllning-
en ienlighet med CSRD. De ser snarare rapporteringen som ett effektivt kommunikationsmedel
for att visa sitt engagemang i omstéllningsarbetet och stdrka sin konkurrenskraft.

“Det dar inte sa att vi har fatt nagon direkt pabackning fran nagon intressent. Vi
upprdittar en hallbarhetsrapport for att vi ser ju det som ett jiitteviktigt konkurrens-
kraftigt medel och dven kunna pavisa vilken skillnad vi gor. Men jag skulle inte
sdga att vi har liksom ndagon tydlig sa, utan det dr marknaden i sin helhet skulle jag
vl sdga alltsa bade hyresgdster men ocksa leverantirer och samarbetspartners.
Vi vill ju visa att vi tar den hdr fragan med omstdillningen pa allvar naturligtvis,
sen om de kollar i drsredovisning eller inte kan jag inte svara pa. Men det dr ett
kommunikationsmedel for oss naturligtvis.” (H2)

4.5 Mojligheter med CSRD

Samtliga respondenter lyfter fordndringsarbetet mot langsiktigt hallbart foretagande som en
positiv aspekt med direktivet. P1 forklarar att CSRD har okat fastighetsbolagens medvetenhet
om sin vidrdekedja exempelvis genom materialval, transporter samt framstéllning av material,
nagot R2 ocksa noterar. Detta bekriftar HC1 som menar att direktivet bidragit till att de iden-
tifierat mojligheter och risker, exempelvis via visentlighetsanalysen, som annars hade riskerat
att inte uppmérksammats i samma utstrickning. E1 forklarar att foretagets arbete infor CSRD-
rapportering har bidragit till nya insikter och perspektiv, vilket resulterat i konkreta fordndringar
och nya initiativ. Pa liknande sétt forklarar HC2 att CSRD bidragit till ett mer strukturerat ar-
betssitt med hallbarhetsfragorna och 6kat den interna forstaelsen. H2 framhaller att nir arbetet
vél var pa plats fick foretaget en tydligare bild av sin paverkan och 6kad medvetenhet. Detta har
bidragit till en forbittrad forstaelse av foretagets risker och tydliggjort prioriteringsomraden.

R1 menar att foretag som tidigare inte haft ett strategiskt fokus pa hallbarhet nu borjar inse
vikten av dessa fragor, vilket i sin tur driver en fordandring. Bade HC2 och R1 lyfter att den
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framsta fordelen med CSRD ir det 6kade fokuset pa hallbarhetsfragor, dven internt inom fore-
tagen. HS1 beskriver att foretagen blir mer medvetna om sin paverkan pa miljé och samhille
och héllbarhetsarbetet knyts narmare foretagets kédrna. Detta bekriftas av HC2 som menar att
héllbarhetsarbetet nu dr nagot som genomsyrar hela verksamheten och blivit mer kérnan i f6-
retaget.

Flera respondenter betonar vikten av att hallbarhetsrapporterna innehaller kvalitativ och tillfor-
litlig information. P1 forklarar att 1 vilken grad implementeringen resulterar i starkt legitimitet
forutsitts av att rapporterna ar tillforlitliga med hog kvalitet. Bade P1 och R3 noterar att denna
aspekt utgor en central del av CSRD, det vill sdga att foretagen inte enbart presenterar en vil-
skriven hallbarhetsrapport utan dven sékerstiller att informationen dr legitim. Respondenterna
anser darfor att det dr positivt att CSRD stiller krav pa kvalitetsgranskning, vilket 4ven mot-
verkar risken for greenwashing, vilket understryks av bade R3 och R1. Vidare forklarar HC1, i
likhet med P1 och R1, att granskningen av revisorer bidrar till en 6kad tyngd i hallbarhetsrap-
porteringen, samt 0kad jaimforbarhet mellan foretag.

H1 och R2 uppger att CSRD bidrar till att hallbarhetsrapporteringen blir mer standardiserad
och offentlig, vilket mojliggor for hogre transparens och bittre jamforbarhet mellan foretagen,
framforallt for investerare. E1 framhaller att CSRD kan utgora en drivkraft for foretag att ar-
beta mer hallbart eftersom direktivet stéller krav pa transparens. Respondenten uppger dven
att fokuset pa hallbarhetsfragorna okat till f61jd av CSRD vilket driver langsiktigt foretagande.
H2 forklarar att en central fordel med 6kad jaimforbarhet &r att intressenter kommer vélja det
mer hallbara foretaget framfor det mindre héllbara, vilket kan skapa ett 6kat konkurrenstryck
mellan foretagen att genomfora en omstéillning mot en mer hallbar verksambhet.

“/.../i det langa loppet sa innebdr det ju ett transparens direktiv, vilket gor att in-
vesterare och intressenter har ju mojligheten ndr man pa ett jimforbart sditt kan
kolla pa bolag och se att bolag A dr betydligt bdttre dn bolag B. Dd kommer jag
vilja viilja bolag A vilket gor att da behover bolag B, for att de ska vara konkur-
renskraftiga, se till att bli lika bra eller bdittre dn bolag A. Sa det foder ju da en en
omstdllning och en jamforbarhet som driver pd den hdir fragan.” (H2)

El, HC1, HC2, R2 menar att det dven finns ekonomiska fordelar i att tinka mer hallbart, exem-
pelvis genom aterbruk, energieffektivisering och varsamma renoveringar. Att foretag arbetar
mer hallbart kan saledes dven leda till ekonomiska fordelar. HS1 betonar att CSRD bidrar till
ett 6kat fokus pa hallbarhet, vilket leder till att foretagen i hogre grad behdver styra sin verk-
samhet mot 0kad cirkularitet och resurseffektivitet, vilket i sin tur dven bidrar till ekonomisk
nytta.

4.6 Utmaningar med CSRD

En aterkommande kritik bland respondenterna mot CSRD giller direktivets omfattning och de
resurser som kréavs for att uppfylla direktivets krav, vilket lyfts av E1, E2, HI, HC1, P1, R1,
R2, R3 och V1. Flertalet respondenter beskriver hur bade arbetsbordan och kostnaderna okar
avsevirt med direktivet, vilket riskerar att ta fokus fran det faktiska hallbarhetsarbetet. HC1 for-
klarar att det inledningsvis var tidskrdvande att bli insatt i1 direktivet, och att tiden istéllet hade
kunnat anvindas till att forbittra foretagets faktiska hallbarhetsarbete. V1 framhaller att direk-
tivet riskerar medfora ett alltfor stort fokus pa laguppfyllnad, snarare dn HS1, att genomféra
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forbittringar i praktiken. E2 anser att de krav som stélls pa rapporteringen blivit oproportio-
nerligt stora och att arbetsbordan i vissa fall 6verstiger den nytta som skapas. Vidare forklarar
HC1 att rapportering 1 enlighet med CSRD kriver omfattande data, vilket utgdér en utmaning
och nya arbetssitt. Samtidigt papekar H1 att trots att insamling av data inledningsvis var re-
surskriavande, kan datan nyttjas under flera ar framover. H1 ser diarmed ett potentiellt virde i de
investeringar som gors, en syn som delas av H2.

HS1, P1 och R1 noterar att direktivet medfor hogre krav pa resurser, framforallt finansiella
kostnader. HS1 och R1 framhaller att det storsta hindret foretagen upplever &r resurserna som
krdvs for att implementera nya system for rapporteringen, bade i form av tid och pengar. Re-
spondenterna namner bland annat anstringningar i form av konsultkostnader, personalresurser,
mjukvarulicenser och systemstdd. E2, R1 och R2 betonar dessutom att CSRD riskerar att vara
sarskilt belastande for mindre bolag som ofta har begrinsade resurser och saknar stora margi-
naler for att hantera de omfattande kraven som stlls.

“Sen sdaklart mindre bolag har inte lika stora marginaler utan precis klarar sig och
de kanske inte vill ldgga miljoner pa att bygga en rapport som de tycker att ingen
anda anvdander.” (R1)

En utmaning med direktivet som lyfts av H2, HS1 och R3 ir foretagens arbete med att identifi-
era sin viardekedja. HS1 forklarar att foretag ofta overskattar sin forstaelse och identifiering for
virdekedjan, vilket i praktiken kan vara en komplex och utmanande process. Aven den dubbla
visentlighetsanalysen identifieras av H2 och R1 som en betydande utmaning for foretagen, ef-
tersom den upplevs som komplex och bristande 1 tydlig vigledning for hur den ska genomforas.

Ytterligare en utmaning som flertalet respondenter lyfter &r att direktivet och tillhorande stan-
darder upplevs som svartolkade och otydliga. H1 forklarar att det inledningsvis var tidskridvan-
de att forsta omfattningen av direktivet och dess upplysningskrav. H1 berittar ett konkret exem-
pel om en oklar fraga i upplysningskraven géllande incitament for ledande befattningshavare.
En misstolkning ledde till tre dagars arbete, trots att svaret egentligen borde ta fem minuter att
formulera. H1 understryker saledes vikten av en proportionerlig tolkning av regelverket. Enligt
HC1 beror den tidskrivande implementeringen av CSRD till stor del pa att ESRS-paketet ar
relativt tolkningsbart vilket i sin tur kan leda till oklarheter. Resonemanget forstirks av R1 och
R2 som pekar pa svartolkade standarder som den storsta nackdelen.

“Det dr svart att ldsa standarderna, de dr sndrigt skrivna, det dr svdrt att forsta
hur rapporten ska se ut, hur den ska byggas upp, vilka bestandsdelar, strukturen
pa den och sa att fatta det fran néir du ldser standarderna. /.. ./ Sen om man tittar
pa den faktiska implementeringen kan det vara problematiskt for bolagen for de
kan sakna system, rutiner och processer for detta eftersom de inte har byggt det
historiskt. Sa de ska dels fatta regelverken, hur rapporterna ska se ut, samt sdtta
alla rutiner pa plats.” (R1)
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Diremot uppger H2 och HS1 att de inte haft betydande svarigheter att tolka standarderna, vilket
star i kontrast till vad flertalet andra respondenter har upplevt.

“Jag tycker att det har varit forhallandevis tydligt faktiskt. Jag vet att manga inte
haller med mig, men jag tycker att det har funnits en taxonomi i ESRS som ndir man
vdl har satt sig in i hur det liksom funkar har varit ganska tydligt tycker jag. Sen har
det krdvts lite tid, man behover ju sditta sig in i standarderna och ha den framfor
sig och liksom forsta okej den upplysningen ska hinga ihop med den och det ska
innebdra att du ska ta den i beaktning. Sen dr det vdildigt mycket information och
det dr nog det svaraste, att forsta dr en sak, men att hantera mdangden information
en annan.” (H2)
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Diskussion

I foljande kapitel diskuteras de empiriska resultaten i relation till referensramen samt analy-
seras med hjilp av analysmodellerna. Kapitlet dr strukturerat efter fastighetsforetags attityder
samt omstdllningens drivkrafter utifran studiens syfte och fragestdllning.

5.1 Fastighetsforetags attityder till CSRD

Den forsta fragestidllningen som besvaras i uppsatsen dr 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 pa bolagen har viss
betydelse for attityden mot CSRD. Azevedo m.fl. (2025) noterar att det praktiska genomfo-
randet av CSRD-rapporteringen #r sérskilt komplicerad och komplex for sma och medelstora
foretag. Aven Ruohonen och Kullas (2024) belyser att kostnader relaterade till granskningen
av hallbarhetsrapporterna kommer att vara sarskilt belastande for sma och medelstora foretag.
Uppsatsens resultat visar att CSRD bedoms vara sérskilt utmanande for mindre bolag, framst
pa grund av begrinsade resurser for att kunna hantera de omfattande krav som stills pa rappor-
teringen, vilket 4r i linje med den tidigare forskningen.

Samtidigt framgar av det empiriska resultatet att uppfattningen om CSRD skiljer sig beroen-
de pa yrkesroll och arbetsuppgifter, vilka paverkar hur CSRD tolkas och uppfattas. Resultatet
ar nagot som inte framgatt i den tidigare litteraturen utan utgor ett nytt perspektiv i fragan.
Att yrkesrollen paverkar instéllningen till direktivet kan forklaras av att personer som utfor
arbetsuppgifter med stark koppling till hallbarhetsarbeten kan ha nirmare till att identifiera
strategiska fordelar med hallbarhet. Okad praktisk erfarenhet kring frigan kan siledes med-
fora en mer Overhiingande positiv instillning. Vidare visar det empiriska resultatet att graden
av tidigare erfarenhet av hallbarhetsarbete generellt inom foretaget paverkar instéllningen till
direktivet. Foretag som tidigare arbetat aktivt med hallbarhet och i vissa fall dven rapportering,
uppfattar direktivet som mindre kriavande och ser fordelarna tydligare, till skillnad fran foretag
som inte haft samma fokus tidigare. Aven detta perspektiv har inte identifierats i den tidigare
forskningen, utan bidrar till en ny forstaelse inom omradet.

I likhet med ovanstaende resultat visar det empiriska resultatet att attityden till CSRD inte
ar konstant, utan foridndras over tid i1 takt med att omstéllningsarbetet inom foretagen fortskri-
der. Inledningsvis utgjordes foretagens reaktioner av osikerhet, oro och en mestadels negativ
instdllning till det nya direktivet. Allt eftersom implementeringen fortskrider och forstaelsen
oOkar, sker en attitydforidndring. Detta kan tolkas som att foretagen som befinner sig ldngre fram
1 implementeringsprocessen ser mojligheterna med CSRD och de strategiska verktyg direktivet
kan medfora, vilket bidrar till en mer positiv attityd. Attitydfériandringar kan tyda pa att prak-
tisk erfarenhet och 6kad kunskap kan bidra till att foretagens initialt negativa attityd mildras
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och att de i allt hogre grad ser de mdojligheterna i CSRD. Aven detta resultat har inte férekom-
mit i tidigare studier utan tillfor ny kunskap inom omradet.

Utmaningarna som &dr mest framtrddande i det empiriska materialet dverensstimmer med den
tidigare forskningen. Tidigare studier visar att CSRD medfor utmaningar vid datainsamling
(Zumente & Lice, 2022), dkat resursbehov, administrativ borda samt omfattande investeringar
i nya system, processer och personalresurser (Baumiiller & Grbenic, 2021; Fornasari & Traver-
si, 2024; Odobasa & Marosevié, 2023; Ruohonen & Kullas, 2024). Det framgar i det empiriska
resultatet att den framsta utmaningen med direktivet dr den resurskrivande omstéllningen. Det-
ta visar sig 1 0kade finansiella kostnader, tidskrdvande och omfattande datainsamling, behovet
av nya arbetsprocesser samt svartolkade och otydliga standarder. Resultatet indikerar att manga
av de nimnda nackdelarna grundar sig i att standarderna dr otydliga och invecklade. Eftersom
standarderna upplevts som otydliga har féretagen i sin tur lagt ner omfattande resurser, bade tid
och finansiellt for att tolka och forsta vad direktivet faktiskt kraver av foretagen.

Majoriteten av respondenterna uttrycker en positiv instillning till Omnibus-paketet, eftersom
det mojliggor for ytterligare forberedelsetid och ger foretagen bittre forutsdttningar att priorite-
ra de mest nodvéndiga atgirderna. Respondenterna uppfattar det dven fordelaktigt att standar-
derna ytterligare genomarbetas och fortydligas, sirskilt eftersom otydliga och svartolkade stan-
darder aterkommande lyfts som en framtridande utmaning. Den generellt positiva instillningen
till Omnibus-paketet tyder pa att CSRD i nulédget uppfattas som ett omfattande och komplext
regelverk. Ytterligare kan det dven indikera pa att en central svarighet utgjorts av begréinsad for-
beredelsetid och avsaknad av tillrdckligt strukturerade processer, vilket overensstimmer med
resonemangen fran Zumente och Lice (2022) och Leal Filho m.fl. (2025). Samtidigt visar det
empiriska resultatet att efterlevnad av CSRD &dven bidragit till positiva effekter, 1 synnerhet mer
strukturerade processer inom hallbarhetsarbetet samt en dkad forstaelse for foretagets risker
och en tydligare bild av omraden som bor prioriteras. De mojligheter respondenterna uppgett
ar dven i linje med det Odobasa och Marosevi¢ (2023) framhaller. Detta indikerar att trots att
direktivet upplevs administrativt krivande till f6ljd av tidspress och otydliga standarder, har
CSRD samtidigt bidragit till 1angsiktiga organisatoriska forbéttringar.

5.2 Drivkrafter i omstillningsarbetet

Den andra fragestillningen som uppsatsen behandlar &r vilka drivkrafter som &r mest centra-
la 1 efterlevnaden av CSRD bland svenska fastighetsbolag. Det empiriska resultatet visar att
samtliga respondenter fortskrider sitt forberedelsearbete infor implementeringen av direktivet,
trots att Omnibus medfor en tidsforskjutning. En forklaring som lyfts i resultatet &r att flera av
de storsta bolagen redan har gjort stora framsteg i sin CSRD-implementering, vilket skapar ett
konkurrenstryck pa dvriga aktorer att inte pausa sitt eget arbete.

Resultatet visar dven att foretagen ser CSRD som ett kommunikationsverktyg for att stirka
sin organisatoriska legitimitet. Organisatorisk legitimitet grundar sig i att fOretagen agerar i
enlighet med vad allmédnheten uppfattar som korrekt och kan utgora ett verktyg for att stirka
foretagens konkurrenskraft (Suchman, 1995). For att starka foretagets legitimitet blir saledes
kommunikation en central del (Castello & Lozano, 2011) da foretagen genom synliggorandet
av sitt hallbarhetsarbete kan framstd som legitima infor sina intressenter. Det empiriska re-
sultatet visar att flertalet foretag anser att rapporteringen i enlighet med CSRD anses vara ett
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effektivt kommunikationsverktyg for att signalera foretagets véirderingar och engagemanget for
hallbarhet. Hallbarhetsrapporteringen ses alltsa mer som ett legitimitetsskapande verktyg sna-
rare dn ett lagkrav. Detta stéirks vidare av att foretagen fortsitter sin anpassning till CSRD trots
tidsforskjutningen som Omnibus medfor.

Vidare framhalls i resultatet att CSRD medfor ett 6kat fokus pa foretags hallbarhetsarbete, vil-
ket i sin tur paverkar intressenternas forvintningar och preferenser. Intressenter forvintas vilja
de foretag som visar ett engagemang for hallbarhet framfor de foretag som inte uppvisar ett lika
tydligt hallbarhetsarbete. Resultatet visar att hallbarhetsrapporterna kan utgora ett verktyg for
att signalera foretagets engagemang och visa sitt hallbara arbete for att i sin tur positionera sig
pa marknaden, i linje med legitimitetsteorin (Suchman, 1995). Detta tyder pa att foretagen inte
enbart agerar efter regulatoriska krav, utan dven for att mota flera intressenters forvéntningar
och i sin tur oka sin konkurrenskraft. Resultatet star i kontrast till tidigare litteratur fran Zumen-
te och Lice (2022), som menar att lagstiftning utgor den frimsta drivkraften bakom foretags
ESG-arbete. Detta kan forklaras med hjilp av intressentmodellen (Freeman, 1998), dir foreta-
gens beslut att fortskrida omstéllningen mot CSRD-rapportering, trots Omnibus, paverkas av
forvintningar fran flera intressenter, sérskilt det 6vergripande trycket fran marknaden.

Samtidigt har det empiriska resultatet visat tudelade asikter kring vilka intressenter som &r
de priméra drivkrafterna bakom genomforandet av hallbarhetsrapporter i enlighet med CSRD.
Det rader osédkerhet i vilken utstrickning rapporterna efterfragas eller kommer att efterfragas
av externa aktorer. Resultatet tyder pa att drivkrafterna bakom upprittandet av rapporteringen
utgors av andra faktorer #n ett externt intresse av sjdlva rapporterna. Genom att uppritta hallbar-
hetsrapporten kan foretagen snarare generellt uppfattas som ansvarsfulla och trovérdiga aktorer
av dess intressenter. Genom att gora en noggrann och transparent redovisning visar foretagen
ett starkt engagemang for hallbarhet och utfor en handling som inte bara anses korrekt, utan
dven moraliskt och samhilleligt efterfragad. Detta &r i linje med begreppet moralisk legitimitet
(Castellé & Lozano, 2011; Fornasari & Travensari, 2024), eftersom drivkrafterna inte enbart
grundar sig i ett externt intresse av hallbarhetsdata, utan dven viljan att agera i enlighet med
etiska normer och samhilleliga forvéintningar.

Det empiriska resultatet visar dven att CSRD skapar mojligheter for foretag att profilera sig
pa marknaden och attrahera fler talanger. Resultatet dverensstimmer med Passas (2024), som
menar att transparent redovisning av ESG-aktiviteter stirker foretagets anseende, vilket kan at-
trahera och behalla eftertraktade anstéllda. Dessutom tyder resultatet pa att ett starkt anseende
pa marknaden paverkar hur leverantdrer och andra intressenter uppfattar féretagen och deras
varumirke, vilket dr i linje med legitimitetsteorin (Suchman, 1995). Saledes kan det tolkas att
hallbarhetsrapportering som foljer CSRD inte enbart ses som en uppfyllnad av lagkrav bland
fastighetsforetagen, utan ett strategiskt verktyg for att mota flera intressenters forvantningar
och stirka sin position pa marknaden genom att bygga ett starkare varumérke.

Samtidigt framhaller Maignan och Ferrell (2004) detta forhallningssitt som problematiskt och
lyfter risken i att foretag endast ser sitt ansvar som en skyldighet gentemot sina intressenter i
form av en legitimitetsstrategi, snarare dn att drivas av ett genuint samhéillsengagemang. Det
empiriska materialet visar daremot att denna risk i viss man motverkas. Samtliga respondenter
framhaller att en av de storsta fordelarna med CSRD ir att direktivet 6kar foretagens medveten-
het om sin paverkan pa miljo och samhiille, vilket i sin tur bidrar till en férdndring i foretagens
interna arbete mot langsiktig hallbarhet.
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Syftet med uppsatsen var att undersdka och analysera hur svenska fastighetsbolag uppfattar
CSRD, samt vilka faktorer som formar deras attityder och instillning till direktivet. Uppsatsen
syftade dven till att identifiera de mest centrala drivkrafterna 1 foretagens arbete att efterleva
CSRD. Ett sarskilt fokus lades pa att forsta foretagens syn pa intressenternas roll i omstill-
ningsarbetet samt om dessa utgér motivationsfaktorer. Vidare efterstridvade uppsatsen att ana-
lysera om CSRD enbart ses som ett lagkrav, eller om det dven utgor ett strategiskt verktyg for
foretagen att stirka sin legitimitet och position pa marknaden. Genom att férdjupa kunskapen
i dessa dimensioner bidrar uppsatsen till 6kad forstaelse for de bakomliggande motivationsfak-
torerna i foretagens anpassning till direktivet.

Resultatet visar att svenska fastighetsbolags instéllning till direktivet till viss del paverkas
av storlek pa bolaget, vilken yrkesroll respondenten har, samt hur langt foretaget har kom-
mit i efterlevnaden av CSRD i organisationens verksamhet. Vidare framgar det av resultatet
att svartolkade standarder utgjorde den mest framtridande utmaningen med direktivet, varfor
Omnibus-paketet anses bidra positivt. Det framkommer samtidigt att direktivet positivt medfort
mer strukturerade processer internt inom foretagen samt béttre forstaelse for foretagets risker,
vilket bidrar till langsiktigt foretagande. Slutligen kan det konstateras att foretagen i huvudsak
har en positiv attityd till syftet med CSRD, da det anses framja langsiktigt och hallbart fore-
tagande. Samtidigt identifieras flera betydande utmaningar relaterade till direktivets nuvarande
utformning. Fastighetsforetagens attityd kan saledes tolkas som att intentionerna bakom CSRD
uppfattas som dndamalsenliga, men att en reducerad omfattning i kombination med tydligare
struktur i standarderna skulle kunna ge likvérdiga effekter som dr mer hanterbara for foretagen.

Det framkommer att externa intressentgrupper har ett visst engagemang i foretagens hallbar-
hetsrapporter, men att detta varierar i form och omfattning. Resultatet visar ddaremot att det
interna intresset och engagemanget for hallbarhet utgor en framtridande drivkraft. Ytterliga-
re resultat fran empirin tyder pa att foretagens omstidllning mot efterlevnad av CSRD drivs
av konkurrens och foretagens uppfattning av marknaden som helhet. Genom att féretagen kan
visa sitt engagemang via extern redovisning av sitt hallbarhetsarbete upplever respondenterna
att detta kan bidra till stirkt legitimitet och konkurrenskraft. Sammantaget tyder resultaten pa
att foretagens drivkrafter for hallbarhetsredovisning dr dubbelsidig. A ena sidan motiveras om-
stillningen av externa forvintningar for att 6ka sin legitimitet. A andra sidan framkommer det
att foretagen dven drivs internt av ett genuint samhéllsengagemang och en kénsla av ansvar dir
de vill bidra till hallbar utveckling. Detta pekar pa att efterlevnad av CSRD dven drivs av etiska
virderingar och foretagens eget engagemang for hallbarhet, inte enbart fran ett lagkrav.
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6.1 Studiens bidrag

Studien bidrar till insikter i ett begrinsat forskningsomrade dar CSRD och fastighetsbranschen
fatt begransat utrymme i den aktuella akademiska litteraturen. Uppsatsen har dven bidragit med
ny kunskap som enligt var kinnedom inte existerar géllande hur foretags attityd mot CSRD for-
andras i takt med att foretagen implementerar direktivet och far 6kad kunskap. Vid forfattandet
av studien uppkom dven att yrkesroller och tidigare erfarenheter inom hallbarhetsarbete paver-
kar uppfattningen kring CSRD. Detta bidrar till nya perspektiv i frigan om vilka bakomlig-
gande faktorer som kan paverka attityden till direktivet, vilket inte uppmérksammats i tidigare
litteratur. Saledes bidrar studien med nya insikter och kunskap till forskningsomradet som dven
kan appliceras direkt i praktiken. Reglerande organ kan anvidnda denna kunskap for att utforma
nya regelverk eller forbittra befintliga. Aven externa intressenter kan dra nytta av dessa insikter
genom en fordjupad forstaelse for vad som driver foretagen i sitt omstéllningsarbete.

6.2 Studiens begriansningar

Vid utforandet av kandidatarbetet uppkom begriansningar frimst géillande den befintliga forsk-
ningsluckan. CSRD och de tillhérande ESRS-standarderna 4r nyligen introducerade, vilket in-
nebir att relevant akademisk litteratur fortfarande dr begriansad. Dessutom &r det regulatoriska
ramverket CSRD foremal for fordndring. Exempelvis har Omnibus-paketet dnnu inte antagits
1 sin helhet vid tidpunkten for denna studie, vilket skapar osdkerhet kring vilka foretag som i
slutindan kommer att omfattas av rapporteringskraven. Ytterligare en begrinsning med kandi-
datarbetet &r dess relativt begransade omfang. For att kunna dra mer robusta generaliserande
slutsatser om en hel bransch kan fler perspektiv inkluderas.

6.3 Forslag till vidare forskning

Det finns saledes utrymme for vidare forskning for att fordjupa kunskapsomradet kring CSRD
och fastighetsbranschen. Det kridvs djupare kunskap om CSRD i praktiken samt hur direktivet
implementeras och uppfattas av foretag. Antas Omnibus-paketet 1 sin helhet uppkommer dven
ett nytt forskningsbehov inom omradet. Ett ytterligare omrade for framtida forskning som iden-
tifierades grundar sig i intresset att undersoka om attityden till CSRD skiljer sig inom samma
foretag om tva yrkeskategorier intervjuas. Studier kan alltsd med fordel inkludera flera roster
fran varje foretag for att undersoka eventuella interna skillnader. Framtida forskning hade dven
kunnat behandla hur uppfattningen och attityden av CSRD skiljer sig mellan olika branscher,
eftersom den aktuella uppsatsen endast fokuserat pa en specifik bransch. Ett sadant bidrag hade
kunnat utgora ett nyanserat och relevant perspektiv till vidare litteratur om CSRD.
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Appendix

A.1 Intervjumall

Inledning:
* Hur bekanta skulle du sédga att ni &r med CSRD-direktivet, och vad det kommer innebira?
* Hur har ert arbete med héllbarhetsrapportering sett ut hittills och i dagsliaget?
* Har ni identifierat nagra utmaningar med att fa fram ritt data och information, i férbere-
delse for CSRD?
* Vilken drivkraft hade ni eftersom inte lagen var tvingande @nnu?
— Om de borjat omstidllningen mot CSRD

Intressenter/Legitimitet:
* Ser ni att ni har ett annat tryck fran intressenter jamfort med andra branscher?
* I vilken utstrickning motiveras ni av externa drivkrafter, snarare in bara ett regelverks-
krav?
* Tror du att CSRD kan bidra till stirkt legitimitet fran investerare och andra intressenter?
* Tror ni att CSRD pa sikt kan skapa en konkurrensfordel eller handlar det mer om efter-
levnad av lagar?

Attityd:
* Hur skulle du beskriva den allménna attityden nér det géller CSRD?

Fordelar/Nackdelar
* Vilka tror du &r de storsta mojligheterna CSRD skapar for er?
* Vilka nackdelar eller utmaningar ser ni nir det géller CSRD for er?
* Hur véger ni kostnaderna for rapporteringen mot potentiella fordelar?
* Tror du att nackdelarna kan végas upp av langsiktiga fordelar?

Omnibus:
* Hur ser ni pa Omnibus-paketet?



HANDELSHOGSKOLAN VID GOTEBORGS UNIVERSITET
FORETAGSEKONOMISKA INSTITUTIONEN
Goteborg 2025

GOTEBORGS UNIVERSITET

HANDELSHOGSKOLAN



	Tabeller
	Inledning
	Bakgrund
	Problemdiskussion
	Syfte och frågeställningar
	Uppsatsdisposition

	Referensram
	Corporate Sustainability Reporting Directive
	Tidigare litteratur om CSRD
	En översikt över Omnibus-paketet 
	European Sustainability Reporting Standards

	Historisk utveckling från CSR till ESG
	Tidigare litteratur kring ESG

	Analysmodeller
	Intressenter kopplat till CSRD
	Organisatorisk legitimitet


	Metod
	Metodens utformning
	Intervjustudie

	Studiens forskningskvalitet
	Metodbegränsningar
	Forskningsetik


	Resultat och analys
	Fastighetsföretags attityd kring CSRD
	Företagens syn på Omnibus-paketet
	Intressenternas roll gällande CSRD
	Investerare som intressenter
	Kunder som intressenter
	Internt och externt intresse

	CSRD:s roll i att stärka företagens legitimitet
	Möjligheter med CSRD
	Utmaningar med CSRD

	Diskussion
	Fastighetsföretags attityder till CSRD
	Drivkrafter i omställningsarbetet

	Slutsats
	Studiens bidrag
	Studiens begränsningar
	Förslag till vidare forskning

	Litteraturförteckning
	Appendix
	Intervjumall


