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Abstract

The consequences of climate change are already affecting the built environment
and adaptation to these effects must be addressed by both public and private actors.
In Sweden private actors have an important role to play as they are responsible for
addressing their climate adaptation or accept the consequences. The purpose of this
thesis is to study the barriers and opportunities for large private property owners
regarding climate change adaptation to understand how it can be developed.

The study is based on a literature review of academic articles within the field
and semi structured interviews with employees of two major property management
corporations in the Malm&/Lund-region. The interviewees work strategically and
operationally with property management. I have conducted a thematic analysis of
the material and further compared the results of the interviews to the results of the
literature review.

In the literature review I present four categories of barriers and driving forces
for private actors: economic impact, knowledge, responsibility, and regulations.
The interview study indicates that the participants are aware of the need to adapt
their properties. The main obstacle they face is the lack of reliable data to support
valuations of risks and impacts of adaptation measures. They highlight a clear
distribution of responsibilities and coordination between different actors as the
main driving force towards improved climate adaptation.

This study suggests that the uncertainty of data is making the property owners
hesitant to implementing adaptation measures, that there is a need for improved
communication between different parties as wells as a need for regulations which
force the property owners to act.

Keywords: climate change adaptation, property management, barriers, driving
forces, dialogues, regulations
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Inledning

Att vi redan idag behdver anpassa oss efter ett fordndrat klimat, oavsett
utsldppsminskningar, r allmént accepterat. Den fysiska miljon, inte minst i stader,
behover fordndras for att undvika stora skador for manniskor och egendom och
takten behdver Oka for att minimera hilsorisker och skador pa egendom
(Intergovernmental Panel on Climate Change [IPCC], 2022). Enligt Mees (2017)
innebér ett behov av dkad takt for implementering av anpassningsatgérder att
samarbetet mellan privata och offentliga aktorer blir viktigt. Framfor allt menar hon
att det beror pé att en stor del av atgérderna bor, och i vissa fall enbart kan,
implementeras pé privat mark for att tillgodose behovet. Flertalet andra forfattare
lyfter vikten av att 6ka samarbetet mellan offentliga och privata aktorer for att mota
de utmaningar som finns inom klimatanpassning (Klein et al., 2017; Taylor et al.,
2012). Snel et al. (2020) menar dessutom att privata fastigheter idag dr mer sarbara
da majoriteten av befintliga atgirder har skett pa offentlig mark.

Den hér trenden, att ett allt storre fokus ldggs pé privata aktorer, gar i linje
med ett storre skifte inom samhéllsstyrningen som innefattar en overgéng fran
government-styrning till governance-styrning (Mees et al., 2012; Snel et al., 2020;
Taylor et al., 2012). Det innebar att samhallet i en allt stérre grad styrs i ndtverk av
aktorer, offentliga som privata, snarare dn att regleras uppifran i ett hierarkiskt
system. Det leder bland annat till att grdnserna mellan vad som ar offentligt
respektive privat ansvar blir vaga vilket i forlangningen innebér att en del ansvar
som traditionellt enbart tagits av myndigheter dven forflyttas till privata aktorer
(Stoker, 1998). IPCC (2022) lyfter en vilfungerande och effektiv governance som
en viktig komponent i anpassningsarbetet i och med att privata aktdrer behover
inkluderas. Vikten av detta dr ndgot som dven lyfts i akademin (Taylor et al., 2012;
Tompkins & Eakin, 2012).

Hur  ansvarsfordelningen ser ut 1  Sverige  presenteras i
klimatanpassningsutredningens rapport Vem har ansvaret (SOU 2017:42). I den
klarldggs att kommunerna har ett ansvar for att planldgga for klimatférandringar, i
och med det kommunala planmonopolet, samt att genomfora atgiarder pa allméin
platsmark. Utdver de delarna ligger ett stort ansvar pa fastighetsdgarna. De har ett
ansvar att klimatanpassa sina fastigheter eller ta konsekvenserna av de skador som
det riskerar medfora att inte anpassa. Kommunerna har inga skyldigheter att bidra
med anpassning for privata fastigheter och har heller inte ndgra mojligheter att
tvinga anpassningsétgirder pé privat kvartersmark, det kan endast ske pa frivillig



basis (SOU 2017:42). Sedan 2020 &r storre aktdrer inom fastighetsbranschen
skyldiga att rapportera hur de jobbar med riskanalyser och anpassningsatgérder
enligt EU-taxonomin (Europeiska kommissionen, u.d.). Det kravet fortydligar
fastighetsbolagens ansvar i klimatanpassningsarbetet.

Forskning inom fiéltet antyder att férebyggande atgérder ér betydligt mindre
kostsamma for samhéllet i stort likvél som enskilda fastighetsdgare (Warren-Myers
et al., 2018). Dessutom indikerar flera studier att vardet pa fastigheter kommer att
paverkas av hur vl de dr anpassade efter klimatrisker (Lamond et al., 2019). Trots
det har pekar flera studier pé att det finns en ovilja bland privata aktorer att agera
for och investera i klimatanpassning av sina fastigheter (Grahn & Jaldell, 2019;
Snel et al., 2021; Warren-Myers et al., 2018). Meerow et al. (2021) menar att dven
fastighetségare som dr medvetna om klimatrisker i stor utstrickning viljer att inte
vidta anpassningsatgirder. Aven Grahn och Jaldell (2019) indikerar att utsatthet for
Oversvamningsrisker inte nodvandigtvis resulterar i att fler riskreducerande
atgirder implementeras.

Oviljan att agera tillsammans med den vikt som flertalet forskare lagger vid
en Okad klimatanpassning pa privat mark for att hantera den framtida utvecklingen
gor det intressant att vidare studera varfor privata aktorer véljer att inte investera i
att klimatsékra sina fastigheter. Forskningen inom filtet berdr framfor allt det
offentligas perspektiv samt mindre fastighetsdgare. En lucka i forskningen som jag
har identifierat dr ett perspektiv fran storre fastighetsdgare. I den hér studien
definieras storre fastighetsdgare som aktérer med bestdnd for uthyrning i flera
kommuner och med en omfattande forvaltning. Storre fastighetsdgares roll i
klimatanpassningsarbetet 4dr viktigt da de har andra fOrutsdttningar &n
privatpersoner och mindre fastighetsdgare genom storre resurser och bittre
mojligheter att inneha den kompetens som krdvs. Dessutom har en stor aktors
agerande storre mojlighet att konkret paverka klimatanpassningen i en stad till
skillnad fran mindre aktorer vars bidrag dr mindre per fastighetsdgare. De skilda
forutséttningarna kan innebdra att de agerar annorlunda och att de kan ha ett annat
resonemang kring sitt agerande &n mindre fastighetséigare. Den hér uppsatsen syftar
till att bidra till att fylla den luckan.



Syfte och fragestillningar

Syftet med den har uppsatsen ar att undersoka vilka hinder och mgjligheter som
privata fastighetsbolag star infor i1 férhallande till klimatanpassning och stélla det 1
relation till den vetenskapliga litteraturen for att forstd hur arbetet kan utvecklas.

Fragestéllningar:
e Vilka hinder och drivkrafter for klimatanpassning av privata aktorer lyfts i
den vetenskapliga litteraturen?
e Vilken uppfattning har de anstéllda om ett fordandrat klimats paverkan pa
deras verksamhet?
e Vilka hinder ser de anstillda till att implementera klimatanpassning?
e Vilka drivkrafter ser de anstéllda for att utveckla klimatanpassningen?
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Metod

Denna studic &ar baserad pa en litteraturoversikt och intervjuer med
fastighetsforvaltare och strateger pé tvd storre fastighetsbolag 1 Malmo-
Lundregionen. 1 det hér avsnittet presenterar jag forst metoden for
litteraturoversikten. Dérefter lyfter jag utformningen av intervjustudien.
Avslutningsvis presenterar jag metodreflektion och etisk reflektion.

Litteraturoversikt

Inledningsvis har jag genomfort en litteraturdversikt inom féltet. Den syftar till att
ge en Overblick av forskningsfaltet och ddrmed sétta intervjumaterialet i ett storre
perspektiv. Jag utgick fran en sokning i Web of Science Core Collection med
nedanstdende sokstrang “climate change adaptat™” AND “private prop*” OR
“private land” OR ’private actor*” AND “barriers”. Jag begransade sokningen
till Europa och artiklar publicerade efter 2016 i syfte att endast inkludera artiklar
frén en liknande kontext som denna studie. Utifrdn det identifierade jag ett antal
fler sokord som “real estate”, “property value” och “adaptive capacity” vilka
anvéndes for att komplettera den initiala sokningen. Utover det har jag dven tagit
med artiklar utifran ett kedjeurval, det vill sdga att jag last relevanta artiklar som
refererats till (Bryman, 2018). Genom dessa processer identifierade jag 17
vetenskapliga artiklar som Gversikten bygger pa vilket utgér det analytiska
ramverket.

Jag genomforde analysen av artiklarna genom att forst gé igenom dem var for
sig och koda genom in vivo kodning vilket innebér att jag utgick fran termer som
forfattarna sjdlva anvande nér jag noterade deras framsta resultat (Saldafia, 2015).
Daérefter gick jag igenom samtliga koder och skapade 6vergripande teman utifran
aterkommande resultat i de olika studierna. Dessutom lyfte jag eventuella
motstridigheter dér resultaten fran artiklarna fréngick varandra.
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Utformning av intervjustudie

Jag har genomfort fem (5) semistrukturerade intervjuer med olika personer inom
ett storre fastighetsbolag i Malmo-Lundregionen, varav en (1) gruppintervju med
tre (3) deltagare. De som intervjuats ér fastighetsforvaltare som &r ansvariga for
utveckling och forvaltningar av specifika omraden. Dessutom har jag intervjuat
fyra (4) personer som jobbar pd bolagens huvudkontor. Av de jag intervjuade pa
huvudkontoret arbetar tre (3) inom en héllbarhetsavdelning och en (1) inom
viardering av fastigheter. I tabell 1 nedan aterfinns en sammanstéllning av
respondenterna. Samtliga intervjuer genomfordes under varen 2022.

Tabell 1.
Intervjuade personer per tjdnst och fastighetsbolag.

Fastighetsbolag X 3 2 1 6
Fastighetsbolag Y 0 1 0
Totalt 3 3 1 7

Jag valde att gora semistrukturerade intervjuer da det var viktigt for studien att
intervjupersonerna fritt far resonera kring deras arbete. Jag ville d&ven ha mojlighet
att folja upp intressanta tankar som intervjupersonerna lyfte under intervjuerna
vilket en semistrukturerad utformning mojliggdér (Bryman, 2018). Dock ville jag
inte gora en helt ostrukturerad intervju d& jag har ett forbestdimt fokus med
intervjuerna, tydliga teman underldttade att styra in intervjuerna pa detta (Bryman,
2018; Kvale & Brinkmann, 2014).

Intervjuerna spelades in med intervjupersonernas samtycke. Efter genomforda
intervjuer transkriberade jag inspelningarna i syfte att forenkla analysen av det
empiriska materialet. Det bidrog till att jag kunde koda materialet och lyfta ut citat
som pavisade det jag presenterar i resultatet. Samtliga transkriberingar gjordes av
mig for att bidra till att de presenterades likvirdigt. Jag valde att inte notera pauser,
intonationer och andra sprakliga detaljer eftersom jag valde att gora en analys med
fokus pa meningen och inte fokus pa spraket.

Intervjuguide
Till intervjun skapade jag en intervjuguide med tre Overgripande teman

(organisation, klimatforédndringarnas péverkan, anpassningsatgédrder) samt
inledande och avslutande fragor. Under varje tema formulerade jag nagra farre
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Overgripande fragor dér jag bad intervjupersonen beskriva hur de arbetar och hur
de ser pa fragor om ansvar, beslutsprocesser och potentiell utveckling. Guiderna
skiljde sig nagot mellan intervjuerna med forvaltare och intervjuerna med
strategerna, da de har olika ansvarsomraden, men f6ljde samma Gvergripande
struktur.

De inledande fragorna berdrde intervjupersonens roll pé fastighetsbolaget,
vilka arbetsuppgifter de har, vad de arbetat med tidigare och vilken utbildning de
har. Dérefter gick jag in pa tema ett som berdrde den organisatoriska strukturen i
fastighetsbolaget. Jag bedomde det viktigt att genom dessa fragor ta reda pa hur
processerna inom fastighetsbolaget ser ut och vilken del av detta som
intervjupersonen har mojlighet att péverka. Det bidrog till att kontextualisera
svaren i efterfoljande teman. Temat innefattade fragor om hur processen for beslut
om fastighetsutvecklingen gar till, hur de prioriterar &atgérder samt hur de
samarbetar med andra medarbetare.

Tema tva behandlade klimatférdndringarnas paverkan péa deras verksamhet
och hur de resonerar kring framtida paverkan. Det temat gav mojlighet att utforska
hur intervjupersonerna upplever att klimatférdndringarna péverkar dem och hur
stor inverkan de bedomer att det kommer ha. Frdgorna inom andra temat berdrde
hur klimatférandringar paverkar fastighetsbolagets fastigheter och deras tjanst samt
hur de resonerar kring hur den kan utvecklas i framtiden.

Det tredje och sista temat berérde implementering av anpassningsatgarder.
Fragorna inom det temat bidrog till att fa en forstaelse for hur intervjupersonen och
fastighetsbolaget praktiskt arbetar med klimatanpassning samt vilka hinder de ser
for att kunna implementera dessa i och runt sina fastigheter. Inom temat stéllde jag
frigor om anpassningsatgirder som de redan implementerat eller planerar att
implementera, hur de ser pa sitt ansvar att gora atgirder, vilka utmaningar de ser
med implementeringen samt hur de tror att arbetet kan utvecklas.

Urval av intervjupersoner och fastighetsbolag

Jag har anvint mig av ett strategiskt urval for att identifiera intervjupersoner, det
vill sédga att jag har valt ut relevanta personer for studien utifran ett antal kriterier
(Trost, 2010). Jag valde det tillvigagangssattet da det var viktigt att nd de specifika
personerna som har relevant kunskap och erfarenhet for att informera svar pa
intervjufrdgorna. Jag har valt kriterierna utifrn studiens syfte och avgransningar
och har dérefter identifierat fastighetsbolag och personer som passar in pd dem
(Trost, 2010). For studiens syfte 4r det inte relevant att fa en representativ bild for
en storre population da jag inte har for avsikt att generalisera resultatet.

Urvalet av relevanta intervjupersoner genomforde jag i tva steg. Forst
identifierade jag relevanta fastighetsbolag och sedan specifika personer vid de
fastighetsbolagen. De kriterier jag utgatt fran for att vélja ut fastighetsbolag till
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studien redovisas i tabell 2 nedan tillsammans med mina motiveringar till varfor
kriterierna &r relevanta. Jag identifierade ett antal fastighetsbolag som uppfyllde
samtliga kriterier varav intervjupersoner fran tva av bolagen har deltagit i studien.

Tabell 2.
Kriterier for val av fastighetsbolag till undersdkningen.

Storre antal fastigheter 6ver flera omraden | Jag ville intervjua flera fastighetsforvaltare vid
samma fastighetsbolag for att fa flera
perspektiv fran forvaltare med liknande
forutséttningar. Ddrmed var det viktigt med ett
storre bestdnd dér fastighetsbolaget har fler
anstéllda.

Bestind i Malmé/Lund Jag har valt att avgrinsa studien till Malmo
och Lund. Dels for att ha mojlighet att gora
platsbesok, dels for att fastighetsbolagen ska
ha liknande utmaningar i relation till
klimatanpassning.

Decentraliserad fastighetsforvaltning Jag har valt att fokusera pa fastighetsbolag
med en decentraliserad fastighetsforvaltning,
vilket innebér att olika forvaltare &r ansvariga
for olika omraden. Detta av samma anledning
som kriteriet om ett storre antal fastigheter.

Huvudsakligen bostider Jag har valt att avgrinsa arbetet till
fastighetsbolag som huvudsakligen har
bostider i sitt bestind. Aven detta ir for att
fastighetsbolagen ska ha liknande
forutséttningar.

I det andra steget av urvalet valde jag att kontakta personer med titeln
”fastighetsforvaltare” samt ett antal héllbarhetsstrateger och en person som jobbar
med vérdering av fastigheter. Jag valde att intervjua fastighetsforvaltare da de &r
ansvariga for implementeringen av fastighetsutveckling. Héllbarhetsstrategerna
beddmde jag relevant d& de har en uppfattning av fastighetsbolagets overgripande
arbete med klimatanpassning och hur det styrs inom fastighetsbolaget respektive
hur klimatforandringar paverkar vérdet av fastigheterna.

Analys av intervjumaterialet
Efter att ha transkriberat materialet genomforde jag en tematisk analys (Lantz,
2013). Jag inledde med att genomftra en datareduktion. Det innebar att jag

markerade det i materialet som uppenbart saknade relevans for studiens
fragestdllningar (Lantz, 2013). Utifran det reducerade materialet genomférde jag
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dérefter kodning i linje med Saldafias (2015) modell. I den modellen genomfors tva
cykler av kodning. I den forsta cykeln genomforde jag attribute, descriptive och in
vivo coding, se tabell 3 nedan. I den andra cykeln genomforde jag tematisk kodning,
se tabell 3.

Tabell 3.
Anviénda kodningsmetoder med beskrivning utifran Saldaiia (2015) och motivering.

Attribute coding Koder som relaterar till Intervjupersonens roll och
intervjupersonen och sjélva bakgrund &r relevant for att
intervjun. Exempelvis yrkesroll, kontextualisera dens svar i
utbildning och bakgrund. analysen.

Descriptive coding | Kodning som ger en forteckning av | En forteckning ger ett underlag for
dmnen som interjvupersonen har att skapa teman som relaterar
ber6rt under intervjun. tillbaka till det empiriska

materialet

In vivo coding Kodning som anvénder I vissa fall har intervjupersonerna
intervjupersonens egna uttryck. anvént sig av specifika termer som

dr relevanta inom branschen. De
har jag valt att inkludera i

kodningen.
Pattern coding Andra cykelns kodning som syftar | For att skapa en 6verblick behover
till att sammanlénka liknande de initiella koderna slds samman.
koder i teman. Tematiseringen ger en bild av det

viktigaste som lyfts i intervjuerna
och vad som ar genomgéende ver
flera intervjuer.

I den forsta cykeln av kodningen utgick jag dels fran begrepp som framkommit i
min litteraturéversikt, 1 descriptive coding, dels fran uttryck som
intervjupersonerna sjdlva ndmnde, framfor allt i in vivo coding men &ven i
descriptive coding. Jag anviande de metoderna for att identifiera hur befintlig
forskning aterspeglas i det hir fallet likvil som de aspekter som &r unika i den hér
studiens intervjuer. Aftribute coding anviandes for att samla information om
intervjupersonerna vilka jag anvinde for att sétta intervjuerna i sin kontext. Jag
genomforde kodningen i programmet NVivol2 genom att ga igenom varje
transkribering for sig. Jag markerade text och placerade markeringen i en befintlig
kod eller en ny kod som jag skapade utifrdn metoderna beskrivna ovan, se tabell 3.
Det gjorde att jag kunde samla textstycken fran olika transkriberingar inom
koderna. Det resulterade i 63 unika koder.

I den andra cykeln utgick jag fran de framtagna koderna i cykel ett. I Nvivol2
skapade jag 6vergripande kategorier och placerade in koderna fran cykel ett i dem.
Vid skapandet av temana utgick jag frdn sddant som flertalet intervjupersoner
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aterkom till, det som négon eller ndgra av intervjupersonerna poangterade specifikt,
samt det som stimde Overens med eller skiljde sig fran litteraturéversikten. Det
placerade koderna i en kontext och visar pa genomgéaende mdnster inom de enskilda
intervjuerna samt over flera intervjuerna.

Efter tematiseringen jdémforde jag mina identifierade teman med mitt ramverk
for att urskilja hur mitt resultat relaterar till andra, liknande studier. Det pévisade
hur min fallstudie forhaller sig till befintliga litteraturen och hur det hér fallet skiljer
sig fran andra studier. Darmed var det viktigt att notera kontexten for de studier jag
jamforde med, vilka likheter och skillnader finns det och hur kan det vara relevant
for resultatet.

Validitet och reliabilitet

Den hér studien bygger pa en analys av intervjupersonernas beskrivningar av sina
upplevelser. Det finns risk att beskrivningarna ar otydliga eller att jag misstolkar
vad de forsoker framfora. I och med den héir problematiken, som dr svar att undvika
i en kvalitativ studie, gar det att ifragasétta validiteten i studien (Lantz, 2013). Dock
ar det viktigt att utga fran vad studien syftar till for att bedoma validiteten. Den hér
studien syftar till att analysera hur de anstéllda upplever arbetet med
klimatanpassning och vilka hinder de ser. Jag har ingen ambition att forklara exakt
hur arbetet gér till eller vilka de faktiska hindren &dr. Studien syftar inte till att
beskriva en objektiv sanning om hur det ligger till vilket innebér att det inte &r ett
problem om intervjupersonernas beskrivningar skiljer sig frén hur arbetet faktiskt
gér till. For att sékerstilla studiens validitet har jag varit noggrann med att
underbygga samtliga resultat jag presenterar och exemplifiera utifrdn empirin.
Dessutom har jag tydligt markerat om de olika intervjuerna dr motsagelsefulla och
pa vilket satt (Miles et al., 2020).

Fragan om reliabilitet i en kvalitativ studie handlar om studien har genomforts
med omsorg i relation till metodik och forskningsfrdgor. Det handlar om att
metodiken ska vara anpassad efter syftet, att metoden é&r transparent dér forskarens
roll &r tydlig och att det insamlade materialet &r tillréckligt for att uppna studiens
syfte (Miles et al., 2020). Fér mig innebér det att jag har behovt vara tydlig med
min roll i tolkningen av materialet och de avvdgningar jag gjort. Dessutom har jag
atergatt till mina fragestillningar och begransat dem utifran vad jag har mojlighet
att besvara med mitt empiriska material. Den hér studien &mnar endast analysera
intervjupersonernas beskrivningar av situationen da intervjuer inte mojliggor ett
svar pa hur arbetet faktiskt gar till och vilka hinder som é&r storst.
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Metodreflektion

Da jag har valt att studera tva fastighetsbolag kan den hér studien enbart beskriva
just de fastighetsbolagens arbete med klimatanpassning. Studien kan inte ge en
generell bild av hur privata fastighetségare arbetar med klimatanpassning vilket inte
heller &r syftet. Det den hér intervjustudien kan bidra med &r en bild av ett specifikt
fall och bor ldsas i sin kontext med Ovrig akademisk litteratur inom féltet.
Tillsammans kan de ge en Overgripande bild av utmaningarna som
fastighetsmarknaden i stort star infor.

Jag har relativt fa intervjupersoner da en stor andel valt att inte delta i studien.
Det gor att intervjupersonerna representerar en ytterst liten del av de anstéllda pa
foretagen. Dérmed kan inte intervjuerna ge en representativ bild av vilka
utmaningar som hela foretaget stdr infor. Dessutom har mitt urval av
intervjupersoner paverkat vad som lyfts under intervjuerna. Att de jag intervjuat pa
strategisk niva framfor allt arbetar med héllbarhetsfragor innebér att det ger ett
specifikt perspektiv pa fragorna.

En naturlig utmaning med att géra en kvalitativ analys &r att forskarens
tolkningar blir avgoérande for resultatet. Resultatet bygger pa hur jag har tolkat det
intervjupersonerna har sagt och vad jag har bedomt som viktigt nog att ta med i
resultatet. Av den anledningen har jag varit noggrann med att beskriva hur jag gjort
tolkningarna.

Intervjupersonerna kan ha utelamnat brister i fastighetsbolagets hantering av
klimatforédndringar 1 syfte att ge mig en béttre bild av fastighetsbolaget. Det kan
vara medvetet eller omedvetet dér de velat vissa upp en bra bild av fastighetsbolaget
eller skdmts 6ver de brister som finns. I och med att jag har intervjuat ett storre
antal personer minskar risken for det. Om en person uteldmnat nagot kan nagon
annan ta upp det. Det dr dock ingen forsdkran om att sa ar fallet och det empiriska
materialet bor ses som individernas beskrivning av situationen.

Jag har gjort en Overgripande litteraturdversikt for vad som paverkar privata
fastighetséigares mojlighet att arbeta med klimatanpassning. Oversikten r dock inte
helomfattande och det finns fler aspekter som jag inte tagit med i min Oversikts
begransade omfattning. Det innebér att analysen och diskussionen delvis dr byggd
pa en inkomplett bild av det nuvarande forskningslaget. Dock har jag i analysen
dven lyft sidant som inte finns med i ramverket vilket bor ha minskat risken att
nagot relevant forbises dven om en viss risk kvarstér.
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Etisk reflektion

En kvalitativ intervjustudie medfor vissa etiska aspekter som behover tas i atanke.
Framfor allt ar detta i relation till respondenternas integritet dar det ar viktigt dels
med respondenternas anonymitet, dels med personuppgifter i relation till inspelning
eller anteckningar.

Det har varit viktigt att respondenterna fatt en utforlig beskrivning av vad
syftet 4r med studien och intervjun for att kunna ge ett informerat samtycke (Kvale
& Brinkmann, 2014). Det har tillgodosetts genom ett informationsbrev som
skickats ut i samband med forfragningar samt en genomgéang i inledningen av
intervjun. I samband med det har de haft mdjlighet att stélla frdgor om studien.
Intervjupersonerna har dven informerats om att de nir som helst kan dra sig ur
studien utan vidare forklaring. Syftet med studien eller min anvéndning av
intervjuerna har inte fordndrats véasentligt och jag har ddrmed inte behovt uppdatera
intervjupersonerna om det. Genom delgivningen av informationen samt ett
godkénnande fran individuellt fran vardera av intervjupersonerna har jag insamlat
informerat samtycke i enlighet med Vetenskapsradets (2017) riktlinjer. Samtliga
intervjupersoner har erbjudits att ta del av studien efter att den publicerats.

Jag har genomfort inspelade intervjuer dér jag i efterhand har transkriberat
materialet. Det &r viktigt att respondenterna har varit vdl medvetna om detta och
givit sitt samtycke till att jag behandlar inspelningen sé ldnge den behovs. Jag har
sdkerstéllt det genom att vara tydlig med det i mitt informationsbrev och i
inledningen av intervjun. Ingen inspelning har startats utan ett tydligt medgivande
till det frén intervjupersonen (Trost, 2010). Jag har behovt spara inspelningarna pé
en siker plats dir endast jag kan komma &t dem. De har dédrmed inte laddats upp
till ett moln. Nar inspelningarna inte ldngre behovs kommer jag radera dem
tillsammans med andra sparade personuppgifter (nir uppsatsen dr godkand).

Respondenterna jag avser att intervjua jobbar pa storre fastighetsbolag i
Sverige. Resultatet &r anonymiserats till den grad att det inte p& nagot sétt ska ga
att forstd vem som gjort de uttalanden jag tar med. Det innebér att jag inte anvént
personernas specifika yrkestitel, utan snarare beskrivit vad de arbetar med, och att
jag inte presenterat ingdende information om fastighetsbolaget som kan leda till att
det identifieras. De atgirder jag vidtagit for att sdkra intervjupersonernas
anonymitet skyddar deras integritet vilket innebér att jag anser att studien kan
genomforas.
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Resultat och analys

I det hér avsnittet presenterar jag forst resultatet av litteraturoversikten. Darefter
presenterar jag resultatet av intervjuerna tillsammans med en analys kopplat till
litteraturen. Dessa presenteras tillsammans for att undvika upprepning av resultatet
i en diskussion.

Litteraturoversikt

Litteraturoversikten bygger pa upplevda barridrer och drivkrafter for
fastighetséigare att arbeta med klimatanpassning. Oversikten ticker befintlig
forskning inom omréadet dir en majoritet av forskningen fokuserar pa
privatpersoner. Utdver det kompletteras underlaget med studier om
fastighetsbolags implementering av hallbarhetsmal och policys generellt. Aven om
studierna om fastighetsbolag inte enbart berdr klimatanpassning har jag bedomt
dem som relevanta da de undersoker verksamhet som ar utover det grundlaggande
arbetet vilket dven berdr klimatanpassning. En majoritet av studierna ar gjorda i en
europeisk kontext dér tre studier dr genomforda i Sverige (Grahn & Jaldell, 2019;
Persson et al., 2021; Storbjork et al., 2018). De svenska studierna ger en lokal
kontext och kompletteras darefter med europeiska studier, med liknande
forutsittning, samt studier fran andra delar av vérlden. De skilda kontexterna
mellan olika ldnder kan péverka vilka faktorer som &r relevanta i forhallande
klimatanpassning. Dock ar det som lyfts inte kopplat till specifika regleringar i de
lainderna som studierna &r genomforda i utan Overgripande attityder bland
fastighetsdgare. De identifierade kategorierna av barridrer och drivkrafter &r
ekonomiska faktorer, kunskap, ansvar och regleringar. I tabell 4 sammanstills
dessa tillsammans med de referenser som &r relevanta for vardera kategori.
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Tabell 4.
Oversikt av kategorierna i litteraturdversikten och vilka referenser som lyfter dem.

Ekonomiska | Candel och Torna (2021); Grahn och Jaldell (2019); Konrad och Thum (2014);
faktorer Lamond et al. (2019); Persson et al. (2021); Storbjork et al. (2018); Teicher
(2018); Warren-Myers et al. (2020)

Kunskap Attems et al. (2020); Candel och Torna (2021); Grahn och Jaldell (2019); Hirsch
et al. (2015); Persson et al. (2021); Warren-Myers et al. (2020)

Ansvar Grahn och Jaldell (2019); Klein et al. (2017); Konrad och Thum (2014); Mees
(2017); Persson et al. (2021); Taylor et al. (2012); Tompkins och Eakin (2012)
Regleringar | Konrad och Thum (2014); Schneider (2014); Taylor et al. (2012); Tompkins och
Eakin (2012)

Ekonomiska faktorer

Det finns ett antal olika ekonomiska faktorer som lyfts i tidigare forskning som
utgor hinder for implementering av riskreducerande atgiarder. Den mest omnédmnda
dr att investeringarna som krivs inte anses vara vérda det eller att det finns en for
stor osdkerhet kring den ekonomiska nyttan (Candel & Torna, 2021; Grahn &
Jaldell, 2019; Konrad & Thum, 2014; Warren-Myers et al., 2020). Lamond et al.
(2019) menar att det finns en tydlig brist inom fastighetssektorn i vilken mojlighet
fastighetsbolagen har att véirdera kostnaderna av risker frdn exempelvis
oversvamningar. Eftersom det dr svart att ta fram palitliga vérderingar gor det att
fastighetsbolagen ar ovilliga att gora de nddvéndiga investeringarna. Storbjork et
al. (2018) diskuterar i1 forhallande till hallbarhetskrav pa byggnader att aktorerna
har svart att beddma om investeringarna ger avkastning dven pa langre sikt eller att
det inte efterfrdgas av kunder. Det leder till att de inte anser att det dr vért att gora
storre investeringar for fastigheternas hallbarhet. Konrad och Thum (2014) menar
att det till och med kan vara fordelaktigt, ur en rent ekonomisk synpunkt, att for
storre fastighetsdgare arbeta reaktiondrt eftersom det dr omdjligt att forbereda sig
pa alla mojliga scenarier och risker. I stdllet for att ldgga stora resurser pa
forebyggande atgarder som eventuellt ger avkastning kan fastighetsbolag vilja att
ta kostnaderna nér de val uppstar.

En annan viktig ekonomisk faktor &r att fastighetséigarna inte anser sig ha
budgeten till att géra den initiala investeringarna som kriavs (Persson et al., 2021).
Det ar framfor allt relevant for mindre fastighetsdgare och privatpersoner som inte
har lika stora resurser men kan dven vara relevant for storre fastighetsbolag. Om de
ligger pa gransen finansiellt och inte har nagon vésentlig buffert kan det vara svart
att motivera de initiala investeringarna, d&ven om de rdknar med att det dr vart i
langden. Enligt Warren-Myers et al. (2020) prioriteras kortsiktiga ekonomiska
fordelar 6ver langsiktiga besparingar dven av storre fastighetsbolag.
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Ytterligare en viktig ekonomiskt aspekt dr upplevda konkurrensnackdelar som
fastighetsbolaget kan uppleva av att implementera klimatanpassning. Storbjork et
al. (2018) papekar att manga fastighetsbolag upplever det som en finansiell
begransning att genomfora hallbarhetsatgiarder generellt och att det sdtter dem i en
svér situation gentemot sina konkurrenter. Deras studie ror implementering av
kommunala hallbarhetspolicies i fastighetsbranschen och kan ddrmed inte
oversittas direkt till klimatanpassning dé anpassningsatgirder har en potential att
ha en inneboende ekonomisk vinst. Nagot de berérda fastighetsbolagen inte sag i
deras studie. Teicher (2018) papekar att det dven finns fastighetsbolag som ser det
som en mojlighet till konkurrensférdelar om det arbetar aktivt med att hantera
klimatrisker. De som i hogre grad &r medvetna om sina risker forsoker vinda det
till att vara en mojlighet att utveckla och vinna ekonomiska fordelar genom att
proaktivt hantera dem. De poéngterar dock att det 4r f4 fastighetsbolag som idag
arbetar proaktivt med klimatrisker. Teicher (2018) lyfter att den konkurrensen
mellan fastighetsbolag kan driva 6versvimningshanteringen framat, dven om det i
dagslédget inte finns tillrackligt med bevis for att det ar effektivt.

Kunskap

Ytterligare en kategori av barridrer som lyfts i en stor del av den tidigare
forskningen &r olika aspekter av kunskap kring klimatanpassning.

En av aspekterna som lyfts dr hur viktigt aktoren anser att det dr att genomfora
nagra atgérder. Det kan dels handla om att de inte har tillrdckligt med information
om vilka hot som krévs eller att de inte har kompetensen som krivs for att
identifiera hoten (Grahn & Jaldell, 2019; Persson et al., 2021). En annan viktig
aspekt ar att aktorerna maste lita pa den information som finns tillgdnglig. Attems
et al. (2020) menar att det ar viktigt att fastighetsdgarna far ta del av information
fran vad de beddmer vara en palitlig kélla. I deras fallstudie innebar det en expert
som ocksa var del av den lokala gemenskapen. Envigskommunikation frén
experter som inte har ndgon annan anknytning till fastighetsdgarna ledde inte till
nagon storre attitydforéndring till vad som behover goras. Dessutom menar Snel et
al. (2020) att informationen som finns tillgdnglig for fastighetsdgare ar for abstrakt
for att de ska kunna forhalla sig till det. Att klimatanpassa kan vara nagot individer
vill géra men de kan ha svart att forsta vad det konkret innebér och vilka risker de
behover forhalla sig till.

Attems et al. (2020) menar att en anpassad kommunikation for olika
malgrupper kan underlétta for fastighetségare att ta till sig vilka risker de star infor,
vad de kan gora och hur det kan g4 till. Aven Hirsch et al. (2015) papekar vikten
av information om specifika risker for att fastighetsdgare ska investera i
anpassningsatgiarder. Det gar att koppla till ekonomiska aspekter da en hog
osdkerhet i vilka risker som finns och verkansgraden av en atgérd har paverkar hur
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stort intresse en fastighetségare har av att implementera &tgérder (Candel & Torna,
2021; Grahn & Jaldell, 2019; Warren-Myers et al., 2020).

Nasta steg for de som anser att nagot behover goras ar att identifiera vilka
atgdrder de kan implementera pa sin fastighet. Aven det hér #r ett problem enligt
Persson et al. (2021) da en stor andel anser sig sakna den kunskap om vilka atgérder
som dr mojliga. Utdver det ar det svart for individer att veta hur atgérderna ska
genomforas vilket upplevs som en barridr for att ens Overvéga att implementera
atgirderna (Grahn & Jaldell, 2019). Det kan ses som en forldngning av ovanstdende
hinder dé det kan forklaras av bristande information om risker och vilka atgérder
som kan vidtas. Det kan dock dven handla om brist pa rent praktisk byggnads- eller
anldggningskunskap.

Ansvar

Fragan om vem som har ansvar att klimatanpassa lyfts i en stor del av akademin
dar flertalet argumenterar for att fastighetsdgare bor ta stérre ansvar for att mota
kommande utmaningar (Klein et al., 2017; Mees, 2017; Taylor et al., 2012). Dock
finns det ingen allméngiltig syn pd hur ansvarsférdelningen ska se ut och vem som
ska ha det storsta ansvaret (Grahn & Jaldell, 2019; Persson et al., 2021). En del
anser att lokala myndigheter, kommuner i svensk kontext, ska ha det storsta
ansvaret med anledning av deras ansvar for fysisk planering och regleringar.
Persson et al. (2021) menar att det finns ett spann av asikter om hur
ansvarsfordelningen ska se ut men ett genomgéende tema &r det stora ansvaret som
laggs pd kommuner. Det star i motsats till nuvarande svensk lagstiftning dér
klimatanpassningsutredningen framhéver att anpassning av privata fastigheter ar
fastighetsdgarens ansvar med hénvisning till den begrinsade radigheten som
kommuner har ver privatigd mark (SOU, 2017:42). Det antyder en diskrepans
mellan den allmédnna uppfattningen om ansvarsfordelningen och den som géller
enligt radande lagstiftning.

I forlangningen gar det hér att kopplas till vad som i litteraturen diskuteras
som “private versus public good”. Det vill sdga synen p& om anpassningsétgérder
framfor allt gynnar individen eller samhéllet i stort (Klein et al., 2017; Konrad &
Thum, 2014; Tompkins & Eakin, 2012). Tompkins och Eakin (2012) delar in det i
”leverantdrer” (provider) och ”formanstagare” (benificiaries) av atgirden. Atgérder
som en aktor har genomfort dr inte begrénsade till deras mark. Ett exempel pa det
ar att en anldggning av storre gronytor som kan dversvidmmas sannolikt &dven
kommer gynna nérliggande fastigheter. I det hir fallet dr d& ”leverantdren” inte den
enda ’férmanstagaren” av atgiarden och kan da se det som en oréttvis férdelning av
kostnad och nytta (Tompkins & Eakin, 2012). Den relationen av ”leverantdrer” och
”formanstagare” kan gélla mellan privata fastighetsdgare likvdl som mellan privata
aktorer och det offentliga. Den hér synen innebédr naturligt att det offentliga och
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privata aktdrer behdver samarbeta for att uppné de atgérder som behovs vilket i
forlangningen innebdr ett delat ansvar mellan samtliga markédgare inom det berérda
omradet (Klein et al., 2017). Ett delat ansvar riskerar medfora att ingen vill agera
utan att sdkerstdlla att andra agerar. Da riskerar en enskild aktor ta den stora
investeringskostnaden som “’leverantdr” medan andra dr “férménstagare” utan att
behova bekosta investeringen. Det innebér att fastighetsbolag, som syftar till att
maximera vinst, véljer att inte gora investeringen om de inte ser tillrédckligt stor
egen nytta av den (Tompkins & Eakin, 2012).

Hur privata aktorer ska motiveras att ta ansvar och genomfora atgérder trots
att de eventuellt inte ser nagra direkta egna fordelar diskuteras av ett flertal
forfattare. Klein et al. (2017) menar att anpassningsarbetet himmas av en top-down
styrning som innebér att privata aktorer inte upplever ett problemégarskap. En
bristande dialog mellan det offentliga och privata aktérer menar de riskerar
begrinsa nyttan som privata aktdrer kan bidra med. Aven Tompkins och Eakin
(2012) diskuterar hur privata aktorer kan motiveras till att bidra till allmdnnyttig
anpassning. De menar att det kan ta olika form beroende pa vilka aktérer som berdrs
och vilken syn de har pé sin del i att anpassa samhéllet i stort. Fér de som syftar till
att maximera vinst men inte far ndgon substantiell férdel av att genomfora atgérder
menar de att ekonomiska incitament dr den effektivaste metoden. Fér de som far
fordelar av att implementera atgiarder behover de fordelarna fortydligas och lyftas
fram for att motivera. De lyfter dven en altruistisk motivation som bygger pa
aktorens vilja att gora nagot gott (Tompkins & Eakin, 2012). Nagot som dock &r
allméngiltigt 4r att den generella trenden av ett governance-styrt samhélle kréver
att samarbetet mellan privata och offentliga aktorer utvecklas.

Regleringar

Flertalet forskare menar att regleringar dr en omstridd fraga nar det kommer till
oversvamningsrisker och anpassning. Det lyfts att regleringar i nadgon form é&r
nddvindigt for att privata aktorer ska vidta anpassningsatgirder (Konrad & Thum,
2014; Schneider, 2014; Taylor et al., 2012). Eftersom delar av atgidrder som
genomfors av privata aktorer kan rdknas som public good” och gynna ett storre
omrade menar Tompkins och Eakin (2012) att regleringar dr nddvandiga for att
motivera privata aktorer att ta sitt ansvar, ndgot som dven Taylor et al. (2012) lyfter.
Konrad och Thum (2014) menar att regleringar ar en forutséttning for att privata
aktorer ska vara villiga att gora de nddvéndiga investeringarna. Detta eftersom de
dé i storre utstrdckning litar pé att &ven andra aktorer vidtar atgérder.

Dock papekas det att privata aktorer generellt sett inte efterfragar regleringar
och istillet anser att marknadsstyrda I6sningar ar béttre (Schneider, 2014; Taylor et
al., 2012). Konrad och Thum (2014) lyfter att anpassningsatgarder ar platsspecifika
och att det dirmed kan anses kontraproduktivt med hérda regleringar for privata
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aktorer. Eftersom 10sningar méste skridddarsys efter den specifika aktorens behov
kan for riktade regleringar bli ett hinder. Darmed argumenterar de for att det behovs
regleringar men att det kridvs en viss forsiktighet s& de inte skapar onddiga hinder
for privata fastighetségare.

Analys av intervjumaterial

Analysen av intervjumaterialet resulterade i fem overgripande teman: Osékerhet i
underlag, organisatoriska hinder och méjligheter, ansvar och samarbete med andra
aktorer, regleringar samt ekonomisk paverkan. Se tabell 5 nedan for en Gversikt av
temana och dess underkategorier samt hur de kopplas ihop med referenserna i
litteraturoversikten.

Tabell S.
Teman i intervjustudien med underkategorier och koppling till litteraturversikt.

Osikerhet i Brist pé data och osdkra Attems et al. (2020); Grahn och

underlag riskanalyser Jaldell (2019); Hirsch et al. (2015);
Kunskap om étgérder Persson et al. (2021)

Organisatoriska Pedagogsik utmaning -

hinder och Utbildning och intern kompetens

mdjligheter Underhall och uppféljning viktigt
Diffusa mél

Ansvar och Dialoger for att fortydliga ansvar Klein et al. (2017); Konrad och

samarbete med Sambhillsansvar Thum (2014); Snel et al. (2020);

andra aktorer Tompkins och Eakin (2012)

Regleringar EU-taxonomi och andra (Konrad & Thum, 2014;
regleringar drivande Schneider, 2014; Taylor et al.,
Vissa regleringar hindrande 2012; Tompkins & Eakin, 2012)

Ekonomisk Budgetering Lamond et al. (2019), Konrad och

paverkan Osiker risk Thum (2014), Persson et al.
Oligenheter for hyresgister (2021), Warren-Myers et al.
Ekonomiska incitament och (2020), Storbjork etal. (2018),
subventioner Teicher (2018)

Aktiva inversterare

Osiikerheter i underlag
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Ett genomgédende tema i flertalet av intervjuerna &r att bristande underlag ar ett
hinder for bolagen. Det saknas data for att gora konsekventa varderingar av de
risker som klimatférdndringarna utgdr. Dessutom saknas det underlag for vilken
inverkan som atgéarder har och hur stor inverkan det har pa att minska riskerna for
fastigheterna.

Brist pd data och osdkra riskanalyser

Virderaren vid fastighetsbolag X aterkom ett flertal gdnger under intervjun till att
det finns en substantiell lucka i den tillgéngliga datan for att de ska ha mojlighet att
genomfora varderingar som konsekvent tar med klimatrisker. Hen menade att de
vérderingar av klimatrisker som inkluderas i fastighetsvérderingar i dagsldget ar
subjektiva antaganden om vilka ekonomiska risker som exempelvis en forhojd
oversvamningsrisk innebér. Det finns, enligt hen, inte ndgon datadriven bevisning
for de antaganden som gors.

First of all, the available data set is not really there yet. So, if you want to be
factoring in these issues into the valuation you can make some assumptions
around how it might impact but I'd say the evidence within the market isn't
quite there. (Varderare, fastighetsbolag X)

Hen diskuterade att den svara avvidgningen hur de ska arbeta med fragan, borja ta
med riskvéarderingar som &r subjektiva eller invénta tillrdckligt med data for att
stodja sina varderingar. Ett problem som hen lyfte med att invénta tillracklig data
ar att det eventuellt inte kan byggas upp om de inte inledningsvis gor subjektiva
vérderingar.

You can try and lead but if you lead you just have to accept that it’s going to
be [a] speculative, subjective, judgement impact on your valuation. If you're
not leading, then you're waiting like everyone else for data to become
available. So, it’s kind of a chicken and egg type thing. (Virderare,
fastighetsbolag X)

Négot som ett flertal av intervjupersonerna lyfte som en utmaning dr att de
riskanalyser de genomfor av olika anledningar kan var osédkra. Det beror delvis pé
att de har manga fastigheter med olika lokala forutsittningar och delvis pa att
klimatscenarier har en inneboende osédkerhet. Fastighetsbolag Y har gjort en
Overgripande analys av hela sitt fastighetsbestand utifran kommunala
skyfallskarteringar. Det har gett dem en dvergripande bild men hallbarhetsstrategen
menar att det bara ar forsta steget och att de d&ven maste ga ner pa fastighetsniva
och analysera utifran lokala forutséttningar.
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Men sen har vi ju liksom inte hunnit ta nésta steg. For detta &r ju liksom bara
en utifrananalys egentligen, sen kan det vara s att i fastigheterna, att det
finns teknik, installationer, saker pé plats som &r inbyggda for att hantera de
hdr riskerna. Man kanske visste om det redan ndr man byggde dem.
(Héllbarhetsstrateg, fastighetsbolag Y)

Fastighetsbolag X ska inleda en Overgripande analys for att identifiera de
fastigheter som &r utsatta for den storsta risken. En av héllbarhetsstrategerna vid
bolaget lyfte att de kommer behdva gora specifika analyser av varje fastighet for
att bedoma riskerna da det paverkas av bland annat grannfastigheter och det lokala
V A-nitet. Hen menade att det &r ett arbete som kommer vara véldigt resurskrdvande
att genomfora pa samtliga fastigheter.

Till skillnad fréan tidigare studier med privatpersoner (Grahn & Jaldell, 2019;
Persson et al.,, 2021) har fastighetsbolagen i den hér studien ekonomiska
mojligheter att ta fram riskanalyser for sina fastigheter och kompetensen for att
implementera det. Det innebér att de bor ha en béttre 6verblick dver hur och var de
behover genomfora dtgirder. Dock antyder intervjuerna att de inte har natt dit annu
utan fortfarande arbetar med att bygga upp det underlaget. Eftersom
fastighetsbolagen har stora bestand Over flera kommuner och liander kan det ta
relativt 1dng tid att ta fram det underlaget.

Attems et al. (2020) och Hirsch et al. (2015) lyfter vikten av att ha anpassad
information om specifika risker for fastigheterna da forutsittningarna skiljer sig
mellan olika fastigheter. D& Hirsch et al. (2015) tar upp att tillrdcklig kunskap &r
viktigt for att motivera fastighetségare att investera i anpassningsatgarder kan det
dven kopplas till ekonomiska hinder. Om fastighetsbolagen inte har tillracklig
kunskap innebér det osdkerheter som paverkar potentiella investeringar i atgarder.
Det kan forklara varfor foretagen prioriterar att ta fram ett grundliggande underlag
innan de gor storre investeringar.

Kunskap om dtgdrder

Nagot som flera intervjupersoner lyfte ar att de behdver kunskap om vilka atgarder
de kan genomfora och hur de kan genomfbras. En av héllbarhetsstrateg vid
fastighetsbolag X ndmnde att hen arbetar med att ta fram underlag som forvaltare
kan ta del av for att implementera &tgérder. Dessutom arbetar fastighetsbolag X
med ett pilotprojekt dir de med hjidlp av en konsult arbetar for att ta fram
atgirdsforslag for ett mindre antal fastigheter. Hallbarhetsstrategerna menade att de
1 dagslédget inte har en tydlig bild 6ver vilka atgarder de kan och bor implementera
men att det dr nadgot de ldgger resurser pa att ta fram. Dock ndmnde forvaltarna
likvdl som en av héllbarhetsstrategerna pé fastighetsbolag X att de som jobbar med
forvaltning redan vidtar atgirder for att minska fastigheternas risker, framfor allt i
relation till underhéll. Héllbarhetsstrategen papekade att de inte nddvéndigtvis
kallar det klimatanpassning, utan ser det som en del av normalt underhall. Aven
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hallbarhetsstrategen pa fastighetsbolag Y tog upp vikten av den kunskap som
forvaltarna kan bidra med och att de tagit fram grundlaggande riktlinjer for hur de
ska jobba med en drift som minskar riskerna vid extremvéder.

Grahn och Jaldell (2019) och Persson et al. (2021) lyfter problematiken med
att privatpersoner inte har tillriicklig kunskap om vad som behover géras. Aven
fastighetsbolagen verkar ha det problemet om &n inte i samma utstrackning eller
form. De verkar ha en brist pa kunskap om storre atgérder som de kan genomfora.
Dock har de, genom forvaltarna, kunskap om hur de kan minska risker fran
extremvader genom underhall.

Organisatoriska hinder och mojligheter

Fastighetsbolagen har vissa organisatoriska hinder for att kunna genomfora
klimatanpassningsatgédrder. Det handlar delvis om att koordinera arbetet inom
fastighetsbolagen och delvis om att konkretisera mél och atgérder for att undvika
att de bortprioriteras for 6vrig verksamhet.

Pedagogisk utmaning

Hallbarhetsstrategen vid fastighetsbolag Y menade att det finns en viss pedagogisk
utmaning med att implementera klimatanpassning i 6vriga verksamheten. Delvis
menade hen att det beror pa den diffusa risken som klimatforandringar innebér. Det
gar inte att sdga exakt ndr, var och hur som extrema vdder kommer paverka
fastigheterna vilket gor de svara att forebygga. Dessutom menade hen att
klimatrisker och klimatanpassningsmal ligger inom en annan tidsram &n den som
ovrig verksamhet fungerar inom. Den bemanningen som fastighetsbolaget har ér
utformad efter att hantera kortsiktiga och mer akuta problem vilket gor det svart att
prioritera langsiktiga mal som klimatanpassning. Aven om de som arbetar inom
fastighetsbolaget 4r medvetna om riskerna sd ar de inte akuta och riskerar da
prioriteras bort. Dessutom menade héllbarhetsstrategen att det finns en utmaning i
att arbeta forebyggande for ndgot som i dagsléget ses som orimligt, exempelvis en
storre oversvamning vid en fastighet som inte tidigare varit drabbad.

Hallbarhetsstrategerna vid fastighetsbolag X lyfte bada att det finns vissa
utmaningar for att motivera att det hér arbetet ar viktigt for verksamheten. Nagot
som dven hallbarhetsstrategen vid fastighetsbolag Y ndmnde. Hen podngterar att
det inte handlar om en skepsis mot klimatférindringar utan snarare att hens
medarbetare behover forsta vilka reella risker som det innebar och hur de kan
forebyggas. En av hallbarhetsstrategerna vid fastighetsbolag X menade att
hallbarhetsfragor i stort méste vara en naturlig del av fastighetsbolagets verksamhet
men att det behdvs utbildning fran hallbarhetsavdelningens sida for att f4 igenom
det.
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Hallbarhetsstrategen vid fastighetsbolag Y och forvaltarna vid fastighetsbolag
Y lyfte att tidigare skyfall gor att riskerna blir mer patagliga vilket har lett till ett
okat engagemang. Forvaltarna hinvisade till reaktioner fran fastighetsdgare och
lokala myndigheter efter ett skyfall i Malmo 2014. En av dem noterade en stor
fordndring i hur Malmé stad behandlar fragan och hur de som fastighetsbolag
agerar efter att de upplevt kostsamma skador pé fastigheter. Hallbarhetsstrategen
lyfte exemplet med dversvimningarna i Givle sommaren 2021 dér hen menade att
fastighetsdgare i den regionen angrar att de inte agerat tidigare och sannolikt
kommer implementera atgérder.

Utbildning och intern kompetens

Fastighetsbolag X har &nnu inte genomfort ndgon utbildning for de anstéllda om
klimatanpassning och hantering av extrema véder. De har inte heller tagit fram
strategier eller riktlinjer som fOrvaltarna kan utgd ifran. Enligt en av
hallbarhetsstrategerna &ar det nagot som fOretaget arbetar med just nu.
Fastighetsbolag Y har tagit fram ett system med egenkontroll som é&r integrerat i
forvaltarnas rondering av fastigheterna. Det beror framfor allt en kontinuerlig
kontroll av underhallsarbete. Héllbarhetsstrategen har genomfort utbildningar med
bolagets medarbetare om systemet. Forvaltarna vid fastighetsbolag X lyfter att de
arbetar liknande med rutinméssiga kontroller av exempelvis avrinningsméjligheter.
Det dr dock inget som samordnas i ett centralt system likt fastighetsbolag Y.

Flera av intervjupersonerna lyfte att forvaltarna besitter viktig kompetens for
att implementera anpassningsétgérder och att de redan arbetar utifran att sékra
fastigheterna, 4ven om de inte kallar det for klimatanpassning. Hallbarhetsstrategen
vid fastighetsbolag Y lyfte att forvaltarna dr de som har kunskap om fastigheterna
och vet var de ar sarbara. Det dr ndgot som dven ena hallbarhetsstrategen vid
fastighetsbolag X lyfte.

Oftast sa har ju forvaltarna och driftspersonalen [...] koll pa vilka delar som
alltid drabbas. [...] De &r ju losningsorienterade och fixar om det behdvs och
tanker inte pa om det dr en klimatanpassningsatgéard. (Hallbarhetsstrateg,
fastighetsbolag X)

Underhdll och uppfoljning viktigt

En faktor som lyftes av flertalet av intervjupersonerna &r vikten av att ha ett
vélfungerande och strukturerat underhallsarbete. Forvaltarna vid fastighetsbolag X
lyfte att en av det viktigaste sakerna som de gor for att forebygga for skador ér att
se till att fastigheterna och miljéerna runt omkring ar vil underhallna. Det handlar
bland annat om att rensa brunnar och att se till att takréinnor ir rensade. Aven
hallbarhetsstrategen vid fastighetsbolag Y tog upp det som en viktig aspekt.
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En av forvaltarna vid fastighetsbolag X framhéver dven att uppfoljning av
tidigare skador dr en viktig del i det forebyggande arbetet. Vet de om att de har haft
skador fran tidigare stormar behdver de f6lja upp de atgérder som tilltagits och se
till att de ar tillrdckliga. Héllbarhetsstrategen pa fastighetsbolag Y poédngterar
vikten av att ha en tydlig struktur f6r uppfoljning av underhallsarbetet, en form av
egenkontroll.

Diffusa mdl

En av hallbarhetsstrategerna vid fastighetsbolag X lyfte problemet med att ha
diffusa och otydliga mal kring héllbarhetsarbete, daribland klimatanpassning. Hen
menade att ett problem som hen stott pd &r att hallbarhetsmél bortprioriteras i
budgeteringar for att de inte dr konkreta och mitbara. Hen menade att det krivs
definiering av maélen och att de behdver anvianda nyckeltal for att goéra malen
mditbara. Ndgot som inte finns i dagsldget.

And what I see is that if a goal is a little bit vague then [someone says] "thats
not really a goal. We have a budget, I don’t know if we have room for this.
Let’s skip this one." (Hallbarhetsstrateg 2, fastighetsbolag X)

Ansvar och samarbete med andra aktorer

Flera av intervjupersoner efterfrigade en béttre dialog mellan olika aktorer, bade
offentliga och privata, for att utveckla klimatanpassningsarbetet. De menade att en
sadan utveckling skulle kunna leda till ett arbete som &r béttre koordinerat mellan
parter och att ansvarsfordelningen kan klargoras. Flera av intervjupersonerna lyfte
problematiken med att extrema véder inte forhaller sig till fastighetsgranser och att
det innebér att alla fastighetsdgare behover ta sitt ansvar. Samtliga intervjupersoner
ansag att de som fastighetsbolag har ett ansvar att vidta atgarder.

Onskan att fortydliga ansvarsfordelningen kan kopplas till det som i tidigare
forskning benédmns som “private versus public good” (Klein et al., 2017; Konrad &
Thum, 2014; Tompkins & Eakin, 2012). Intervjupersonerna anser att de behdver
vara en “leverantor” av anpassningsatgirder men vill inte riskera vara den enda
”leverantdren”. Nyttan av atgéarder inte dr begrdnsad till den egna fastigheten och
att det ddrmed finns flera ”férmanstagare” (Klein et al., 2017; Konrad & Thum,
2014; Tompkins & Eakin, 2012). Det kan leda till att flera aktorer invéntar att ndgon
annan ska ta fOrsta steget for att minimera risken att bidra mer 4n de anser sig fa ut
av det.

Dialoger for att fortydliga ansvar

En av hallbarhetsstrategerna pa fastighetsbolag X menade att det behdver klargoras
vad som forvéntas av alla fastighetsdgare och fortydliga vilket ansvar de har. Hen
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menade att det riskerar leda till att ingen vidtar atgérder om de tror att de &r de enda
som skulle gora det.

Ja men alla skulle kunna séga att "om jag asfalterar hela min yta, det spelar
ingen roll [for] jag dger ju bara 0,1% av den hir staden". [Men] skulle alla
gora sa sa skulle det ga illa for alla. (Hallbarhetsstrateg, fastighetsbolag X)

Aven forvaltarna vid fastighetsbolag X lyfte att det dr viktigt med en koordinering
mellan olika fastighetsigare for att hantera klimatrisker. De lyfte att det &r viktigt
att atgdrder implementeras pa alla fastigheter i ett omrade d& konsekvenserna ofta
sprids mellan fastigheter. En av forvaltarna tog upp ett exempel dar de fatt
intrdngning av vatten i deras fastighet pa grund av ett lackage i en fastighet pd andra
sidan gatan. Ingen av forvaltarna i studien har varit del i ndgon organiserad dialog
om forebyggande arbete for viderrisker. En av forvaltarna menade att det kan vara
svart att identifiera vem som dger vissa fastigheter vilket gor det &n svérare att
uppritta dialoger.

Det ar sa wvildigt spritt liksom, alltsd det kan vara en liten
bostadsrittsforening, det kan vara en anonym fastighetsdgare och man vet
knappt vem det dr som édger fastigheten, det framgar knappt. Sé ibland &r det
faktiskt ett detektivarbete ndr man behdver komma i kontakt med dom.
(Forvaltare 1, fastighetsbolag X)

En dialogdriven ansvarsfordelning kan till viss del ses som ett alternativ till att olika
former av regleringar styr fordelningen. Klein et al. (2017) lyfter vikten av att
engagera privata aktdrer i en deliberativ process for att effektivisera
klimatanpassning inom stader och fé de privata aktorerna att kéinna ett d4garskap for
problemet. Det gar dven att koppla till den storre trenden av ett governance-styrt
samhille som kréver ett storre samarbete mellan olika aktdrer (Snel et al., 2020).
Aven Tompkins och Eakin (2012) lyfter vikten av dialoger mellan aktérer i ett
samhélle som skiftar till att vara allt mer governance-styrt.

Samhdllsansvar

En av héllbarhetsstrategerna vid fastighetsbolag X lyfte att de som fastighetsbolag
har ett ansvar gentemot samhéllet i stort att vidta klimatanpassningsatgédrder. Hen
menade pa att alla fastighetsdgare behOver ta ett ansvar och att de som
fastighetsbolag behdver se sin del i det. Hen menade att ett sitt som de centralt
arbetar med att motivera medarbetare till att integrera klimatanpassning i
verksamheten &r att hénvisa till det ansvar som de har gentemot 6vriga samhéllet
att gora sin del. Dock papekade hen att det inte alltid &r nadgot som motiverar.

Det idr intressant att hen lyfte den hér synen pd ansvar i forhéllande till
implementering av klimatanpassning pa sin mark. Da det endast ar en person som
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nimnt det dr det inte nddvandigtvis en asikt eller instillning som ar genomgaende
i fastighetsbolaget. Men att det lyfts dr 4nda intressant da det antyder att det finns
medarbetare som ser ett virde i det. I relation till Tompkins och Eakin (2012) kan
det ses som en altruistisk motivation for att implementera atgarder dar
medarbetarna motiveras av en vilja att géra ndgot som de anser de &r skyldiga att
gora.

Regleringar

Olika former av regleringar av fastigheter &4r aterkommande 1 samtliga
intervjupersoner. Regleringar anses vara en drivande faktor for utveckling av
arbetet inom branschen. Samtidigt ses vissa typer av regleringar hindrande for
anpassning av dldre fastigheter och att hallbarhet inte premieras vid exempelvis
bygglov.

EU-taxonomin och andra regleringar drivande

Samtliga intervjupersoner som arbetar strategiskt med klimatanpassning menade
att EU-taxonomin &r drivande i utvecklingen av arbetet. De poéngterade att det &r
till stor del pa grund av kravet pd rapportering om bland annat
klimatanpassningsarbete och klimatrisker som de tagit en del steg.

En av hallbarhetsstrategerna pa fastighetsbolag X tog upp att taxonomin
innebdr att fastighetsbolaget maste lyfta de hér fragorna. Ndgot som dven den andra
héllbarhetsstrategen pa fastighetsbolag X lyfte. Aven hallbarhetsstrategen pa
fastighetsbolag Y menade att EU-taxonomin dr viktig. Hen ndimnde att det har drivit
pa intresset bland investerare att ta med klimatrisker till en hogre grad. Virderaren
pa fastighetsbolag X bendmnde tydligare regleringar som en viktig del for att
uppbyggnaden av data for klimatrisker ska g& snabbare. Om de tvingas ta med det
kommer den data som behovs till det att tas fram snabbare menade hen.

Taxonomins krav pé rapportering innebér att samtliga fastighetsbolag maste
ta hénsyn till de hir fragorna. Det har varit en av anledningarna till att de tagit steg
som att ta fram riskanalyser over bestdndet. Regleringar kan hér ha varit ett sétt att
sdkerstélla att samtliga storre aktorer gor sin del och vidtar atgarder (Tompkins &
Eakin, 2012). Det ar 4ven nagot som intervjupersonerna efterfragade om &n genom
dialoger snarare dn regleringar.

Vissa regleringar hindrande

Forvaltarna vid fastighetsbolag X lyfte flertalet génger att olika former av
regleringar kan vara ett hinder for klimatanpassningsatgarder. De tog upp att de i
vissa fall inte kan byta material till ndgot hallbarare pa byggnader, exempelvis
grona tak, da de inte kan fa bygglov till det. De menar att kommunen i vissa fall
prioriterar estetiska aspekter i stillet for hallbarhet.
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Egentligen kanske man vill sitta ett battre material, ett modernare material,
nagonting som man kanske tror pa. Och det &r inte alltid staden... liksom de
har sin bild 6ver... de sitter kanske pa ett kontor som kanske tittar pa det
estetiska eller andra typer av virden som inte verkar ga hand i hand med att
det ska vara hallbart i lingden utan det &r snarare ’sa hér har det sett ut forr”.
(Forvaltare, fastighetsbolag X)

En annan aspekt som en av forvaltarna vid fastighetsbolag X ndmnde &r att det ar
for krangligt att fa igenom fordndringar. Hen menade att kommunen tar for lang tid
att handldgga drenden. Dessutom tog hen upp att systemet ér for byrakratiskt vilket
leder till langa handlaggningstider. En annan av forvaltarna lyfte att det kan
fordandras over tid vad de far bygglov for beroende pa vilka som arbetar med
handlaggningen. Det innebédr ett hinder i att genomftra en del projekt. Ena
hallbarhetsstrategen och vérderaren pé fastighetsbolag X sdg en utmaning med att
det dr inkonsekventa regleringar i olika lander och kommuner d& de dédrmed har
manga olika bestimmelser att forhélla sig till.

Hallbarhetsstrategen vid fastighetsbolag Y menade dock att det 4ven finns en
fordel med regleringar i detaljplaner och liknande. Hen menade att det kan pekas
ut risker som bolaget inte dr medvetna om sjdlva i detaljplaner vilket enbart &r
fordelaktigt for dem.

Synen pa regleringar som ett hinder for det operativa arbetet gar i linje med
den tidigare forskningen som antyder att privata aktorer foredrar att inte styras i allt
for stor utstrackning av regleringar (Konrad & Thum, 2014; Schneider, 2014;
Taylor et al., 2012).

Det finns hdr en skillnad i synen pa regleringar. Forvaltarna, som arbetar
operativt, sig regleringarna som ett potentiellt hinder till utvecklingen av
fastigheterna. De som arbetar strategiskt med fragan sag att regleringar pa den nivan
ar avgorande for att driva arbetet framat. Skillnaden behover inte nddvéndigtvis
betyda att forvaltarna har en mer negativ bild pa regleringar dn 6vriga. Det kan dven
vara att olika typer av regleringar &r efterfragade. Det antyder dock att privata
aktorer inte nodvéndigtvis dr negativt instillda till regleringar, utan bara en specifik
typ av regleringar. Exempelvis lyfter Konrad och Thum (2014) att vissa typer av
regleringar kan vara kontraproduktiva dé atgirder behover vara platsspecifika.

Ekonomisk paverkan

Fastighetsbolagets ekonomi paverkar och paverkas av klimatanpassning och
klimatrisker. Samtliga intervjupersoner har lyft budgeteringen for hantering av
extremvéder som en avgorande faktor. Ekonomiska incitament, subventioner och
regleringar gor att fastighetsbolagen ser en potential for ekonomisk avkastning av
investeringar i klimatanpassningsatgéarder. Hallbarhetsstrategen pa fastighetsbolag
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Y lyfte att investerare har borjat engagera sig i en allt hdgre grad i klimatrisker och
mojligheten att begransa den. Detta dels da det ar en del av EU-taxonomin, dels da
de ser finansiella risker med att inte lyfta det hér.

Budgetering

En forvaltare ndmnde att det ar svart att budgetera for de skador som extremvéder
kan leda till eftersom det 4r sa oférutsdgbart. De vet inte nér, var eller hur
exempelvis en storm paverkar dem och menar att de ddrmed har svart att ta hojd
for det 1 forvaltningsbudgeten. En av hallbarhetsstrategerna menade att diffusa
risker, som klimatrisker, inte ses som lika akut och ddrmed inte prioriteras vid
budgetering. Héllbarhetsstrategen vid fastighetsbolag Y tog &ven upp att en
utmaning med att implementera klimatanpassning &r att det sker pd en mycket
langre tidsskala &n Ovrigt forvaltningsarbete. Det innebér att budgeteringen av
anpassningsarbetet behover ske O6ver en ldngre period dn Gvrig verksamhet
budgeteras vilket kan vara en anledning till att det inte inkluderas i budgeten.

Persson et al. (2021) lyfter att privatpersoner ofta har svart att budgetera for
de investeringar som krévs dé de kan vara omfattande for storre atgérder. Det &r
intressant att &ven ett stort fastighetsbolag har svart att hitta plats i budgeten for de
anpassningsatgirder som krévs trots att de har en helt annan budgetstorlek dn en
privatperson. Det som hallbarhetsstrategen lyfte antyder att fastighetsbolaget
prioriterar kortsiktiga besparingar 6ver atgiarder som syftar till att minska utgifter
langsiktigt vilket stimmer Overens med tidigare studier (Warren-Myers et al.,
2020). Aven om fastighetsbolagen ser att det finns en l&ngsiktig vinst i att investera
i atgérder inom klimatanpassning prioriteras andra utgifter som ger en mer direkt
inverkan pa verksamheten.

Osdker risk

Flera av intervjupersonerna nimnde att en utmaning &r att lyckas virdera de risker
som ett fordndrat klimat innebér for fastigheterna. Dels ar det kopplat till det som
vérderaren lyfte om att det inte finns data, dels ér det kopplat till att extremvéder ar
oforutségbart 1 hur det slar. Varderaren pé fastighetsbolag X ndmnde att, precis som
det &r svart att virdera risker, dr det svart att avgora vilken inverkan en atgérd har
pa fastighetens vérde. Det leder till att det dr svart att avgora vilken nytta som en
eventuell atgard skulle bidra med.

Osikerheten vid vérdering av skaderisker dr nagot som Lamond et al. (2019)
lyfter. De menar att osikra kostnader och framfor allt nyttor med investeringar gor
att fastighetsbolag &r ovilliga att genomfora atgérder. Dessutom finns det en
osékerhet i nér, var och hur extremvéder kommer péverka fastigheterna. Utifran det
perspektivet kan det anses logiskt att fastighetsbolagen vill ha en tydlig bild av
riskerna de stir infor innan de viéljer att gbra stOorre investeringar i
anpassningsatgarder.
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Ett alternativ som lyfts av Konrad och Thum (2014) dr att arbeta reaktionért
eftersom storre fastighetsbolag kommer ha svart att ticka alla mojliga risker pa
samtliga fastigheter. De menar att det kan finnas en ekonomisk férdel for dem att
arbeta reaktiondrt i stéllet for att investera i atgdrder som eventuellt minskar
skadekostnader (Konrad & Thum, 2014). Det &r dock inget som ndgon av
intervjupersonerna har ndmnt. Samtliga av dem menade att de bor jobba proaktivt
med frigan. Att en av forvaltarna vid fastighetsbolag X nédmnde att de inte
budgeterar for att hantera skador antyder dven det att den strategin inte dr nagot
som fastighetsbolaget jobbar utifran.

Oldgenheter for hyresgdster

Hallbarhetsstrategen vid fastighetsbolag Y lyfte att en kostnad som hen tror ofta
gloms bort ér den oldgenhet for hyresgéster som exempelvis en dversvimning av
en fastighet skulle kunna innebdra. Hen menade att de som fastighetsbolag dven
behover se 6ver vilken kostnad det kan innebéra for foretaget i form av uteblivna
hyresintidkter och eventuell ersittningsskyldighet gentemot hyresgister. Dessutom
poédngterade hen att det kan péverka deras relation med hyresgister. Enligt
hallbarhetsstrategen ar det inget de diskuterat dnnu, till stor del for att det inte ar
nagot som hyresgésterna sjilva lyft.

Men det kan ju ocksa leda till en oldgenhet for vara hyresgister och da har
det ju ockséa en kommersiell paverkan. (...) Det r en sak att vi har pratat om
att fastigheten, det vill séga vér tillgang, fir problem och det leder till 6kade
kostnader men om vara hyresgéster i sin verksamhet ocksa far oldgenheter
och problem (...) d& kan man ju diskutera liksom rent kommersiellt hur
kommer det paverka oss. Och hur kommer det péverka hur vi jobbar i de hir
fragorna. (Héllbarhetsstrateg, fastighetsbolag Y)

Det perspektivet kan vara ett argument for att principen som Konrad och Thum
(2014) lyfter med att jobba reaktionért inte &r lika relevant. Ser fastighetsbolaget
risker i att forlora hyresgéster vid skador pa fastigheterna ar de troligtvis mindre
bendgna att acceptera skador pa fastigheterna dven om det 4r mindre kostsamt rent
skademadssigt.

Ekonomiska incitament och subventionering

Flera av intervjupersonerna efterfrigade ekonomiska incitament och
subventioneringar for att motivera att genomfora atgérder. Exempelvis ndmnde en
av forvaltarna vid fastighetsbolag X att de borde kunna tjdna pengar pa att ta hand
om dagvatten pa fastigheten. Aven héllbarhetsstrategerna vid bolaget lyfte att olika
typer av offentliga bidrag eller subventioneringar skulle bidra till att de har
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mojlighet att implementera fler tgirder. De bada tror att de kan fa sddana bidrag
men det dr inget som de sokt 1 dagsldget.

En av hallbarhetsstrategerna pa fastighetsbolag X menade att det till viss del
redan finns incitament och ett ekonomiskt intresse att jobba med de hér fragorna da
det ger tillgéng till kapital i olika former, framfor allt i relation till EU-taxonomin
for hallbara investeringar.

Att intervjupersonerna lyfte att det dr viktigt med ekonomiska incitament ar
intressant utifran vad Tompkins och Eakin (2012) menar motiverar agerande. De
menar att vinstmaximerande aktorer, som fastighetsbolagen &r, effektivast
motiveras av subventioner och ekonomiska incitament.

Aktiva investerare

Enligt tvd av intervjupersonerna &r investerare en av de storsta pédrivande
faktorerna  att undersoka klimatrisker och implementera  atgdrder.
Hallbarhetsstrategen vid fastighetsbolag Y ndmnde att hen har haft ett flertal samtal
med olika investerare som intresserar sig for hur fastighetsbolaget arbetar med
fragan. En av dem hade tagit fram en egen riskanalys som hen ville diskutera. Aven
vérderaren pé fastighetsbolag X lyfte att de som fastighetsinvesterare i allt hogre
grad vill inkludera i klimatrisker i virderingen av fastigheter. Hen &terkommer dock
till att det inte sker i ndgon storre utstrackning dn da det saknas data och bevisning
for att gora det.

Béde hallbarhetsstrategen och véirderaren menade att investerarna dr mana om
det hir da de vill sikerstélla att fastighetsvirdet &r korrekt samt att fastighetsbolaget
gor det som kravs for att bibehélla och utveckla virdet.

Lagt deltagande bland forvaltare

Det har varit véldigt svart att hitta fastighetsférvaltare som varit intresserade av att
delta i studien. Av totalt 30 kontaktade forvaltare har enbart 3 tackat ja till intervju,
en gruppintervju. [ dvrigt har majoriteten inte svarat trots flertalet kontaktforsok via
e-post och telefon, se tabell 6 fér en sammanstéllning av responsen. Av de som har
svarat men inte deltagit har tre (3) hénvisat till att de inte har tid att delta, en (1)
ansag sig inte kunna bidra da hen saknade kunskap i omréadet och en (1) angav
ingen anledning.

35



Tabell 6.

Kontaktade forvaltare vid vardera foretag
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Fastighetsbolag X 20
Fastighetsbolag Y 10
Totalt 30




Sammanfattande diskussion och
slutsatser

I det hér avsnittet presenterar jag en sammanfattning av de viktigaste resultaten.
Dessutom tar jag upp det som lyfts i litteraturen men inte aterkommer i
intervjumaterialet. Utover det diskuterar jag aspekter som intervjupersonerna tagit
upp men som inte lyfts i litteraturoversikten och vad det har for innebord. Avsnittet
avslutas med slutsatser och forslag pa vidare forskning.

Ekonomisk paverkan

En av det viktigaste faktorerna som intervjupersonerna lyfte ar att det finns stora
osikerhet kring riskerna som deras fastigheter ar utsatta for och hur de ska vérderas.
Den problematiken kan vara en anledning till att de har svart att motivera atgirder
och inkludera investeringar i budgeten, vilket en av héllbarhetsstrategerna nimnde
ar ett problem. Att aktdrer har svart att ha budget till de investeringar som krévs &r
nagot som Persson et al. (2021) lyfter f6r privatpersoner. Det dr intressant att det
dven dr nagot som é&r relevant for storre fastighetsbolag. Det &r dock otydligt exakt
vad som gor att investeringarna inte prioriteras. En av héllbarhetsstrategerna vid
fastighetsbolag X menade att andra utgifter prioriteras vilket kan antyda att
foretaget lagger storre vikt vid kortsiktiga investeringar dn langsiktiga ekonomiska
besparingar. Att prioritera kortsiktig avkastning dr nagot som Warren-Myers et al.
(2020) lyfter att foretag ofta dr bendgna att gora.

Att flera av intervjupersonerna ndmnde att investerare &r aktiva inom hur
foretagen arbetar med klimatrisker &r intressant. Det kan vara en drivkraft for att
anpassningsarbetet utvecklas i foretagen. Héllbarhetsstrategen vid fastighetsbolag
Y sa uttryckligen att hen ser investerare som den viktigaste yttre patryckningen for
dem att arbeta med fragan. I forlangningen kan det vara ndgot som gor att féretagen
prioriterar klimatanpassning i budgeten.

Aterkommande #r att ekonomiska incitament dr nigot som skulle motivera
bolagen att arbeta mer med anpassningsétgérder. Utifran litteraturen kan det se som
att fastighetsbolagen dr vinstmaximerande aktorer vilka framforallt motiveras av
olika typer incitament och subventioneringar (Tompkins & Eakin, 2012). Dock ser
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bolagen &ven ett egenintresse i att arbeta med anpassning d& flertalet av
intervjupersonerna namner att de raknar med minskade kostnader av att investera
proaktivt, i de fallen menar Tompkins och Eakin (2012) att aktdren bor motiveras
till att agera utifran den egna vinsten. Att intervjupersonerna dnda ser att det krdvs
ekonomiska incitament antyder att de potentiella besparingar de ser inte é&r
tillrackligt for att motivera investeringarna. Dock kan dven det hér kopplas till vad
Warren-Myers et al. (2020) lyfter med att kortsiktiga besparingar prioriteras. Det
ar inte heller férvanande att ett vinstdrivande foretag sjdlva ser en fordel med att
det finns ekonomiska incitament till att implementera klimatanpassning.

Nagot som ndmns i litteraturen men som ingen av intervjupersonerna har lyft
ar en upplevd konkurrensnackdel av att ligga resurser pd klimatanpassning
(Storbjork et al., 2018; Teicher, 2018). Dock gar det att antyda en viss motvillighet
till att ligga i framkant inom omradet. Bland annat lyfte vérderaren att olika
virderare vantar ut varandra om att ta fOrsta steget i att ta fram data kring
klimatrisker. Dessutom gar det att koppla ihop med “private versus public good”
(Klein et al., 2017; Konrad & Thum, 2014; Tompkins & Eakin, 2012). Det kan
argumenteras for att anledningen till att fastighetsbolagen vill att alla
fastighetséigare ska genomfora atgérder dr att de annars far betala utan att
nddvindigtvis gynnas i samma grad. I forléingningen kan det ses som att de
upplever en konkurrensnackdel om de dr ensamma med att genomfora atgarder.

Kunskap

De som arbetar strategiskt med fragan lyfte samtliga att en stor utmaning ar att ha
tillrackligt med data och underlag for att ta hiansyn till klimatrisker och genomfora
anpassningsatgéirder. Det giller for véirdering av riskerna likvdl som var riskerna
finns samt hur de kan atgdrdas. Just brist pad underlag &r inte nagot som lyfts i
litteraturéversikten. En anledning till det kan vara att storre fastighetsbolag har ett
storre behov av att analysera var och hur de &r utsatta for risker. En privatperson
som ska anpassa sin fastighet har inte samma behov av att géra en storskalig analys
infor implementering. Hirsch et al. (2015) lyfter vikten av att ha information om
specifika risker for fastigheterna d& forutséttningarna kan variera stort mellan
fastigheter. Behovet av platsspecifikt underlag &dr nagot som flera av
intervjupersonerna namnde som avgdrande for deras arbete och att en 6vergripande
riskanalys inte tillgodoser det. Den vikten som intervjupersonerna la vid att ha ett
ordentligt underlag ar &ven relevant for hur benégna bolagen é&r att prioritera
anpassningsatgérder i budgeten. Detta dé fastighetségare generellt sett &r mindre
bendgna att imlpementera atgdrder om det inte finns stod for riskerna som de ar
utsatta for eller vilken nytta atgdrderna star for (Candel & Torna, 2021; Grahn &
Jaldell, 2019; Warren-Myers et al., 2020).
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Under intervjuerna framkom det att intervjupersonerna ser klimatanpassning
som en stor och komplicerad fraga. De lyfte att de behdver stora miangder underlag
for att ta beslut om hur de kan agera och effektivt utnyttja de resurser som finns.
Dock gar det att ifragasitta hur mycket underlag som behovs och vad som krivs
for att kunna bedriva anpassning av fastigheterna. Flera av intervjupersonerna, pa
strategisk likvél som operativ niva, lyfte vikten av ett véilfungerande underhall med
uppfoljning for att undvika skador pa fastigheterna. Att ta fram strategier for sidana
atgiarder bor inte krdva nédgra extensiva utredningar om risker pa specifika
fastigheter. Fastighetsbolag Y har tagit fram underlag och hallbarhetsstrategen har
genomfort utbildningar med medarbetare specifikt om underhallsarbete for
extremvéder. Hur det har tagits emot och i vilken grad det implementeras &r svért
att diskutera da jag inte kunnat intervjua nagon forvaltare dér. Fastighetsbolag X
har dock inte tagit fram nagot sddant underlag och forvaltarna jag intervjuade hade
inte deltagit pa nagon utbildning om det. Det kan ses som ett forsta steg for bolagen
medan de arbetar med att ta fram underlag till storre atgardsforslag.

Ansvar

Genomgéende &r det tydligt att intervjupersonerna ansag att fastighetsbolaget har
ett ansvar att vidta atgirder. De efterfragade dialoger som klargér vad som
forvintas av dem, och andra fastighetsdgare, och trycker pa att det krivs att samtliga
fastighetsdgare genomfor atgarder.

For att sdkerstilla att alla aktorer arbetar gemensamt med anpassningsatgarder
lyfte intervjupersonerna att det behdvs tydliga regleringar och incitament samt att
det utvecklas dialoger mellan fastighetsdgare och kommunen. Dialoger mellan
aktorer ges relativt stor vikt hos intervjupersonerna. Dialoger dr ocksé nagot som
till viss del stottas i litteraturen dér ett samhélle som gér mot att vara allt mer
governance-styrt stiller krav pa samarbeten mellan privata och offentliga aktorer
(Klein et al., 2017). Samtidigt menade flera av intervjupersonerna att regleringar ar
en viktig drivkraft for att alla aktdrer ska ta sitt ansvar i anpassningsarbetet.
Intervjupersonerna verkar vilja sékerstilla att alla maste genomfora &tgérder och
ser regleringar som ett av de bésta sdtten att gora det, dock tillsammans med nagon
form av dialog.

Samtliga intervjupersoner ndmnde att de som fastighetsbolag har ett stort
ansvar i fragan. Det ar delvis utifran ett egenintresse med minskade skador pa
fastigheter men &ven utifrén ett moraliskt perspektiv dér de anser sig behova gora
sin del i att utveckla samhaéllet i stort. Att de sé tydligt anser sig ha ett ansvar ér
intressant da det frangér vad tidigare studier antytt, att det offentliga bor ha det
yttersta ansvaret (Grahn & Jaldell, 2019; Persson et al., 2021). En forklaring till det
kan vara att de tidigare studierna har berort privatpersoner och inte fastighetsbolag.
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Déarmed kan det skilja sig i vilket ansvar de ser sig ha men dven hur medvetna de
dr om deras juridiska skyldigheter.

Regleringar

I enighet med litteraturen aterkom flera av intervjupersonerna till att olika former
av regleringar dr en viktig drivande faktor for utveckling av
klimatanpassningsarbetet. Samtliga av intervjupersonerna som jobbar strategiskt
med fragan lyfte EU-taxonomin for hallbara investeringar som en viktig del av det
som drivit utvecklingen de senaste aren. Det ar tydligt att taxonomin har stéllt krav
pa foretagen som gor att de maste prioritera fragan. Overgripande regleringar som
staller krav pé att privata aktorer ska agera ar den viktigaste aspekten av regleringar
som lyfts i litteraturen. Den hér typen av regleringar sékerstéller att alla aktorer
agerar vilket dr viktigt utifrén frigan om private versus public good” (Konrad &
Thum, 2014; Schneider, 2014; Taylor et al., 2012). Just att regleringarna
sdkerstiller att alla aktorer agerar dr nagot som flera intervjupersoner lyfte som en
essentiell del av att driva anpassningsarbetet framat.

Samtidigt ser forvaltarna ett problem med att vissa regleringar hindrar dem
frin  att implementera  tgirder, exempelvis att kommuner vid
bygglovshandldggningen prioriterar estetik G6ver héllbarhet samt att vissa
detaljplaner styr vilka material de far anvdnda. Det stimmer vil 6verens med vad
som lyfts i litteraturen att privata aktorer generellt sett inte efterfragar regleringar
da det kan forsvara implementeringen av atgirder (Konrad & Thum, 2014;
Schneider, 2014; Taylor et al., 2012).

Regleringar som inte &r konsekventa over tid eller plats lyfte flera av
intervjupersonerna som en utmaning. Det &r inget som lyfts i litteraturen som é&r del
av det analytiska ramverket. Dock kan det ses som en forldngning av att vissa typer
av regleringar ses som ett hinder. Om fastighetsbolagen inte vet vilka atgarder de
kan genomfGra utifran vad de far bygglov for riskerar det forldnga processen for
anpassningsatgérder.

Organisatoriska hinder

En viktig aspekt som framkommer under intervjuerna &r att féretagen star infor en
del organisatoriska utmaningar for att implementera klimatanpassning. Arbetet
konkurrerar med andra delar av verksamheten och det behdver integreras genom
hela organisationen. Otydliga mél och strategier riskerar leda till att arbetet
bortprioriteras for andra utgifter. Dessutom lyfte hallbarhetsstrategen pa
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fastighetsbolag Y att det 4r en utmaning att integrera ett 1&ngsiktigt arbete, som
klimatanpassning, i en verksamhet som generellt sett jobbar med kortare tidsramar.
Dé menade hen att det finns risk att det kortsiktiga prioriteras eftersom det ses som
mer akut. Det dr nagot som inte lyfts i litteraturéversikten da Oversikten inte
fokuserar pé den organisatoriska aspekten av anpassningsarbetet utan framfor allt
lyfter externa hinder och drivkrafter for aktorerna.

Ansvarsfordelning i ett samhallsperspektiv

Ett genomgéende tema i resultatet av litteraturstudien likvél som intervjustudien ar
att kostnader och ansvarsférdelning &r en viktig och komplicerad fraga.
Intervjupersonerna nédmner problematiken med att ménga aktorer inom ett
begrénsat omréde behdver samarbeta och att det behdver sékerstillas att alla agerar.
Aven i litteraturen lyfts det att ansvarsfordelningen och i forlingningen
fordelningen av kostnader dr avgorande for hur villiga aktorer ar att agera (Klein et
al., 2017; Konrad & Thum, 2014; Taylor et al., 2012; Tompkins & Eakin, 2012). I
ett storre perspektiv kan det ses som att de fastighetsbolag som investerar i
anpassningsatgirder upplever konkurrensnackdelar. Exempelvis Storbjork et al.
(2018) lyfter att fastighetsbolag ser en konkurrensnackdel av att arbeta med
hallbarhetsfragor i allménhet, vilket den hdr studien antyder stimmer &ven for
klimatanpassning.

I dagsldget kan det inte sdkerstdllas att alla aktorer arbetar med
klimatanpassning. Ansvaret ligger uteslutande pa de enskilda fastighetsdgarna och
kommunerna, som har ett koordinerande ansvar, har inte ndgra mojligheter att stélla
krav pa fastighetsdgarna (SOU 2017:42). Det innebér att den problematik som laggs
fram av intervjupersonerna och i litteraturen kan vara svar att dtgdrda inom
nuvarande system. En 16sning kan vara att ge kommuner stérre mdojlighet att reglera
privata aktorer. Det stods delvis av att intervjupersonerna lyfter regleringar,
exempelvis EU-taxonomin, som drivande for anpassningsarbetet. Samtidigt
ndmner fOrvaltarna att de redan idag upplever sig begrinsade av kommunala
regleringar. Aven i litteraturen nimns det att privata aktorer ir negativt instillda till
strikta regleringar (Konrad & Thum, 2014; Schneider, 2014; Taylor et al., 2012).
Déarmed ar det troligt att fastighetsbolagen sjdlva inte skulle vdlkomna starkare
regleringar fran kommuner och foredrar andra 16sningar.

Nagot som lyftes under intervjuerna vilket skulle kunna fylla en liknande
funktion som regleringar ér dialoger mellan privata och offentliga aktdrer. Det
lyftes att det skulle kunna leda till att ansvarsfordelningen och vad som forvintas
av vardera aktor tydliggors. Ett fokus pé antingen dialoger eller regleringar kan ses
som tva olika styrningssitt av anpassningsatgirder, deliberativ och rationell
styrning (Klein et al., 2016; Tennekes et al., 2014). Klein et al. (2016) papekar att
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det uppstar problem nér olika aktdrer har olika asikter om hur styrningen bor ske. I
det hér fallet behover det fortydligas hur styrningen av anpassningsatgéarder, genom
dialog eller regleringar, ska genomftras for att skapa tillit och legitimitet for
anpassningsarbetet. Om fastighetsbolagen och kommunerna, och for sin del olika
forvaltningar inom kommunerna, har olika syn pé det hér kan det leda till att de har
olika forvéntningar pa varandra vilket i forléingningen forsvarar samarbeten (Klein
etal., 2016).

Slutsatser och framtida forskning

Det finns manga faktorer som paverkar vilka mojligheter som fastighetsbolagen har
att genomfora klimatanpassning. I litteraturen lyfts ekonomiska faktorer, kunskap,
frdgan om ansvarsfordelning samt regleringar som négra av de viktigaste faktorerna
for vilfungerande anpassningsarbete av privata aktorer.

Intervjupersonerna verkade vara vdl medvetna om att deras verksamhet
kommer att paverkas av ett fordndrat klimat. P4 strategisk likvdl som operativ niva
diskuterade intervjupersonerna hur exempelvis extremvader kommer paverka dem
och att de behover arbeta proaktivt for att minimera potentiella skador. Samtidigt
har forvaltare varit ovilliga att delta i studien och de kontaktades respons antyder
att de inte diskuterar klimatanpassning. Det innebér, som den hér studien visar, inte
att forvaltare inte arbetar med anpassningsétgarder i olika former men det antyder
att det finns ett glapp mellan hur fastighetsbolagen arbetar med fragan strategiskt
och operativt. Det kan i forldngningen innebara att viktig kunskap som forvaltarna
kan bidra med inte kommer till nytta och att férvaltarna inte far den utbildning som
de behover.

De hinder som intervjupersonerna lyfte dr generellt sett inom samma
kategorier som det som lyfts 1 litteraturdversikten. Framfor allt ser
intervjupersonerna utmaningar i att ha ett tillrackligt stort och palitligt underlag for
att ta beslut om hur resurser ska fordelas och avgéra om en investering ar vard att
genomfora. Utover det upplever intervjupersonerna organisatoriska hinder med att
integrera klimatanpassning i 6vrig verksamhet. Framfor allt &r det relaterat till
otydliga mal och en pedagogisk utmaning med anpassningsarbetets langa tidsram
vilket riskerar leda till att atgirder inte prioriteras i budgeten. Ytterligare ett internt
hinder ar att klimatanpassning ses som en valdigt stor friga som kraver stor mangd
underlag.

De tydligaste drivkrafterna for ett utvecklat anpassningsarbete som
intervjupersonerna lyfter dr dialoger och regleringar. Till stor del har dessa samma
syfte i att klargora ansvarsfordelningen mellan olika aktorer samt att sdkerstélla att
alla aktorer genomfor atgirder vilket dr ndgot som samtliga intervjupersoner lyfte
som viktigt. Nagot som kan ses som en intern drivkraft dr att fastighetsbolagen
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integrerar klimatanpassning i underhallsarbetet och foljer upp arbetet vilket kan
vara ett forsta steg i att arbeta med klimatanpassning.

Till framtida studier skulle det vara intressant att studera hur klimatanpassning
kan integreras i fastighetsbolagens organisation och djupgdende diskutera de
utmaningar som det innebdr. Samtliga intervjupersoner ndimnde att de &r tidigt i
processen med att implementera klimatanpassning i sin verksamhet. De hinder och
mdjligheter som lyfts i den hér studien ér de som de star infor just nu. Det skulle
vara intressant att folja processen som ett fastighetsbolag gér igenom for att
utveckla deras anpassningsarbete.
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