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Abstract

EU’s green Taxonomy is a key incentive and framework to accelerate the transition towards a
sustainable future. This has brought significant changes to the real estate sector's climate
adaptation efforts. The Taxonomy and related reporting requirements remain relatively new,
leading to limited research and uncertainty about their implementation. This study aims to
analyze the impact of unclear directives related to climate risk and vulnerability assessments,
focusing on how they affect further adaptation measures. The research utilized a qualitative
approach, consisting of a literature review and a case study involving 15 interviews with
representatives from the Swedish real estate sector. The results indicated that the Taxonomy
plays a significant role in driving climate adaptation, serving as the primary motivator for real
estate companies to conduct climate risk and vulnerability assessments. However, the study
found inconsistencies in the methodologies used and assumptions made, which derives from
the number of considerations and estimations left to the discretion of the implementer
according to the Taxonomy. The lack of clear directives allows for differing interpretations,
potentially leading to considerable variations in time and resources invested among
companies. More important, it could differentiate widely among the companies regarding
their work with climate change adaptation and mitigation, but still be similarly aligned with
the Taxonomy. To address these issues, clearer national recommendations could help
standardize what is considered acceptable and appropriate.
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Forord

Examensarbetet dr forfattarnas avslutning pd utbildningen civilingenjor inom vig- och
vattenbyggnad respektive riskhantering vid Lunds tekniska hogskola. Forfattarna vill rikta ett
stort tack till handledare Alexander Cedergren som har varit till stor hjélp med allt akademiskt.
Daribland val av metod, struktur samt akademiskt skrivande. Ett stort tack ska ocksa riktas till
bitrddande handledare och eminent riskingenjor pA AFRY, Mario Rubil. Mario har bistatt med
hjalp till urval av respondenter, och hans kunskap om taxonomin samt miljocertifieringar lade
grunden till detta examensarbete. Forfattarna &r dven vildigt tacksamma for respondenternas
vilja att stilla upp pa intervjuer, utan er hade studien ej varit mojlig att genomfora.

Lund, maj 2024
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Sammanfattning

Klimatomstéllningen 4r en av var tids mest vésentliga utmaningar, dir bygg- och
fastighetsbranschen star for en betydande del av klimatutsldppen. Det stéller krav pa en
omstdllning inom branschen, dér nya ramverk och incitament blir nddvéndiga for att accelerera
overgangen. Ett sddant verktyg &r introduktionen av EU:s grona taxonomi for att bedéma och
jamfora hallbara aktiviteter, vilket har lett till stora fordndringar i fastighetssektorns
klimatanpassningsarbete. Taxonomin och tillhdrande rapporteringskrav ar fortfarande relativt
nytt. Ddrmed ar forskningen inom omrédet begrinsad samtidigt som det finns osékerheter i
branschen kopplat till hur taxonomin ska appliceras. Studien syftar till att analysera och
utvirdera vilka konsekvenser som bristen pa direktiv relaterat till klimatrisk- och
sérbarhetsanalyser leder till samt hur de paverkar vidare dtgdrdsimplementering.

Studien foljde en kvalitativ metod och delades upp 1 en litteraturstudie samt intervjustudie. For
litteraturstudien anvédndes en abduktiv ansats och inkluderade vetenskaplig- sdvidl som gréd
litteratur. Intervjustudien foljde en semistrukturerad metod dér 30 fastighetsbolag verksamma i
Sverige tillfragades. Totalt genomfordes 15 intervjuer med respondenter fran fastighetssektorn
som arbetar med hallbarhetsrelaterade fragor.

Resultatet fran litteraturstudien visar pa att direktiven &r bristande, dér det identifierades flera
exempel pd hur organisationer sjidlva har utvecklat egna metoder for klimatrisk- och
sarbarhetsanalyser. Det finns flera aktiva forskningsprojekt som mojligen kommer bidra till
harmonisering i tolkning av direktiven. Intervjustudien visade pa att respondenterna tror sig ha
en nagorlunda bra forstéelse for taxonomins/certifieringarnas direktiv. Vid analys av resultatet
visar det sig dock att det finns en variation 1 metoderna som anvinds bland respondenternas
organisationer. Variationen blir tydlig vid analys av bland annat valda geografiska detaljnivaer
samt framtida klimatscenarier.

Taxonomin har haft en betydande roll for klimatanpassningsarbetet 1 fastighetssektorn, och
identifierades som den frémsta drivkraften for fastighetsbolagen att genomfora klimatrisk- och
sarbarhetsanalyser. Arbetet dr fortfarande i ett tidigt skede for de flesta bolagen, dar klimatrisk-
och sarbarhetsanalyserna framst lett till fordndrade rutiner och/eller mindre kostsamma
atgirder. For att padriva storre investeringsatgérder har modeller for att monetirt vérdera
klimatanpassningsatgirder, att forsoka fa in klimatanpassningsatgérderna i underhéllsplanerna
samt samarbete och samfinansiering med kommuner identifierats som tre nyckelfaktorer.

Studien konstaterar att taxonomins direktiv med avseende pd utférandet av klimatrisk- och
sarbarhetsanalyser &r bristfélliga nér det géller att jaimfora fastighetsbolag. Troliga utfallet av
detta innebdr att linjering med taxonomin kan pavisas trots vida variationer i hur mycket de
faktiskt arbetar med klimatanpassning av sina fastighetsbestdnd. Det grundar sig i méngden
avvagningar och bedomningar det finns i direktiven som paverkar metod och resultat. Mojliga
konsekvenser av detta innefattar att direktiven skapar utrymme for att vinkla analysernas
resultat samt mojliggor stor skillnad i tid, kostnad och resurser nedlagt mellan bolagen som inte
alltid erkénns i taxonomin. Tydligare nationella rekommendationer kan bidra till enhetligare
bedomning kring vad som anses godtagbara och ldmpliga avvéigningar. Detta forvintas
ytterligare klargoras i samband med granskning av foretagens hallbarhetsredovisning enligt de
nya direktiven.



Begreppslista

Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD)

CSRD iér ett EU-direktiv som trddde 1 kraft 5 januari 2023 och som ersitter det tidigare
direktivet NFRD (European Commission, u.d). Bestimmelserna i CSRD é&r dnnu inte inrdttade
1 svensk lag, men forvintas faststillas juli 2024 med forsta rapportering 2025 eller 2026 (FAR,
2024).

Do No Significant Harm (DNSH)

En av tre kriterier som behdver uppfyllas for att en ekonomisk aktivitet ska klassificeras som
héllbar enligt EU-taxonomin. Innebér att aktiviteten inte ska orsaka betydande skada pa nagot
av de sex miljomalen faststillda av taxonomin (Tillvaxtverket, 2023).

Ekonomisk aktivitet

En ekonomisk aktivitet i enlighet med EU taxonomin dger rum nér resurser sdsom kapitalvaror,
arbetskraft, tillverkningsmetoder eller mellanprodukter kombineras for att producera specifika
varor eller tjénster. Pa sé sitt kinnetecknas en ekonomisk aktivitet av en insats av resurser, en
produktionsprocess och en utgang av produkter (varor eller tjanster) (Eurostat, 2023).

Greenwashing
Greenwashing &r aktiviteter som ger en falsk bild av miljopaverkan eller fordelar med en
produkt/tjanst som vilseleder allminheten (European Parliament, 2024).

Grona lan

Ett lan speciellt framtaget for att uppméarksamma och driva pa miljoarbetet. Kan ges till hallbara
projekt som uppfyller kriterierna for ett gront lan, och pengarna kommer da fran investerare
som vill att deras forvaltade medel ska gora skillnad for miljon (Kommuninvest, u.a.).

Intergovernmental Panel on Climate Change (IPCC)

IPCC iar FN:s globala panel géllande vetenskapen om klimatférandringar. Tillhandahéaller
regelbundna beddmningar, sammanfattningar och rapporter om den globala uppvirmningen
och dess konsekvenser (IPCC, 2024).

Task Force on Climate-Related Financial Disclosures (TCFD)

TCFD ér en f.d. projektgrupp som har utvecklat ett ramverk for att hjélpa organisationer att
redovisa klimatrelaterade risker och mojligheter. TCFD skapades av Financial Stability Board
2015 for att forbattra och stirka klimatrelaterad finansiell information (TCFD, 2023).



Innehallsforteckning

L 01 T 11131 PUPUUPRRRPRRRR 1
1.1 BaKGIUNG ...ttt ettt e e b e e b e et e anseenreenseenseenseenne e 1
1.2 Overgripande MAI/ATAZEStAIININGAT ............c.ovovieieeeeieeeeeeeeeee e eennens 2
1.3 DISPOSTEION ...ttt ettt ettt et ettt ettt et et e e te e bt e bt eateeneesateeateeaseenbeenteenseenneenneeas 3

2 MIEEOM. et b bttt h ettt e h e st et bt bt et e bt bt e st et be et entes 4
2.1 FOrSKNINESSIIAE@I. . ecuviivieiieiiieieeie ettt ettt e et e e veesbe et e e sbeesbessbeessessseesseasseessessseesseans 4
2.2 LItteraturStUAIC. ...ocuee ettt et ettt ettt et ettt et et enteeneeas 4

2.2.1  Vetenskaplig [tteratUur.........cccoeviieiiiiiieieeieece ettt teeteebeebeenbeenseenseenseenseens 4
N € 1 - T 1313 1113 OO USRS 7
2.3 INEETVIUSTUALE ..ottt et et e et e et e e tbeesabeessbeeenbaeessaeesseesssaessseeenseens 7
2.3.1  Urval av r€SPONAEILET ........eeiiiiieieeieeie ettt et eiteete et et eeeteeteesteebeeaseenbeenseenteenseenseens 7
2.4 Dataanalys/DearbEtNIng.........c.cccueeeveerieeriieiieeeiieieeieeiteeteereeteeteeseeseesseessessseenseenseensesssessenns 9

3 TeoretiSKEt TAMVETK ....ocuiieiiieiei ettt et ae et 10
3.1 L O 72D 0 110) 14 U1« DS RUP PRSP 10
3.2 Fastighetsidgarnas & Byggforetagens rekommendation ............cocceceeveniniineninniencneneennne 12
33 Sweden Green Building COUNCIL........coccvieiieciieiieiieie et ere et eseesseens 13
34 MiljOCItITIEIINESSYSEEIM ..eeeuviieiiieeeiieeiieeiteeteeste e et eeeteeeteeeteeeseseessbeessseessseeensseesseesssesesses 14

341  BREEAM ..ottt ettt ettt se e beeneenaenseeneenaennas 14
3,42 MIilJODYZENAA ....ccviiiieiieiieieeiteeee ettt ettt ettt et e e b e et e e taenteenseesaenraes 14
3.5 Representative Concentration Pathways...........cccceeeieiiiiiiiiiiiiieciecee e 15
3.6 RISK ettt ettt ettt ettt ettt et e et et et et e e te b e eseentente st e st enteeteeneensans 16
3.6.1  RISKANALYS .oevieiiieiicece et ettt st ae e neesneesees 16
3.6.2  FYSISK TISK 1iiutieiiiiiiiicit ettt ettt ettt ettt e e e e beesta e s e e s aessaessaesseeseessaensens 18
3.6.3  OMStAININESTISK...c.uviiiiiiiiieeie ettt ettt e e e be e etee e teeessbeesabeessseeessseensseenes 18

I ST 1 | OSSPSR 19

4.1 LAttETatUrSTUAIC. ..ottt ettt b et sbe et et e sbeeseeneens 19
4.1.1  Anledningar till att fastighetsbolagen genomfor klimatrisk- och sarbarhetsanalyser-...... 19
4.1.2 Taxonomin/miljocertifieringars effektivitet pad implementering av
klimatanpassninGSALGATACT .......cccveeruieruieriieriierieeiesiesteseeseeseeessaesssessseessesssessseessesnseansessseensensenns 21
4.1.3 Konsekvenser av bristande direKtiV .........coceeeeieiiriiieere e 22

4.2 INEEIVIUSTUAIC ..ttt b e bt e s bt e s bt e satesbeesaeesaeesaeeenes 24
4.2.1  Anledningar till att fastighetsbolagen genomfo6r klimatrisk- och sérbarhetsanalyser...... 24
4.2.2  Taxonomin/miljocertifieringars effektivitet pa implementering av
KlmatanpasSniNZSALZATACT .......ccvvevvieiiieriierieecieecie ettt et e st e e e teesteesteestaesesesebesesesssesssesssesssesssenens 27
4.2.3 Konsekvenser av bristande direktiv .........ccooiiiiiiiiiiiiiie 29

T B 1 LT3 103 s OO SESSURRURRP 36
5.1 Anledningar till att fastighetsbolagen genomfor klimatrisk- och sérbarhetsanalyser .......... 36
5.2 Effektivitet i implementering av AtgArder........ooceevieiieiieiiiriee e 37
53 Konsekvenser av bristande dir€Ktiv..........ooceeoeriiiriininineieeetee e 39
54 Studiens reliabilitet 0Ch VAlIItet .........cceviiiiiiiiieeeee e 41
5.5 VAAATE STUAICT.......eeuieeiieeie ettt ettt ettt sa e satesate e te e be et e eneeenteens 42

0 SIULSALS....eiieeiiieie ettt ettt et ettt ettt ettt e bt e bt et e bt et e e bt e b e e bt e bt e bt e bt enseeebe e bt eneenseenreas 43

RETETEISIISTA ...ttt ettt ettt bt a et e bt e st et e st e e bt et e te e bt eneentesbeeneentens 45

FaN O] o) 16 D N USSP PSPPI 48



1 Inledning

Kapitel 1 behandlar studiens bakgrund, syfte, fragestdillningar, avgrdinsningar samt
disposition.

1.1 Bakgrund

Mot bakgrund av de pédgaende klimatférdndringarna finns idag flera ramverk som skapar
incitament fOr organisationer att vélja hallbara losningar. Det mest overgripande ramverket av
dessa dr EU taxonomin som dr framtaget for att fungera som ett verktyg for att uppnd EU:s
klimatmal och grona tillvéxtstrategi. Dess syfte dr att fungera som ett ramverk for att kunna
identifiera och jimfora verksamheter och hjilpa investerare, foretag och beslutsfattare mot att
investera 1 miljomassigt hallbara verksamheter (Regeringskansliet, 2022). EU:s taxonomi ar
vildigt omfattande och berdor det mesta som kan klassificeras som hallbart.
Taxonomiférordningen antogs ar 2020 och i Sverige &r det finansinspektionen som &r den
granskande myndigheten for efterlevnad enligt taxonomin (Boverket, 2022). Eftersom
taxonomin och dess rapporteringskrav ér relativt nya, anses den tillgingliga informationen och
forskningen som finns inom omrédet begrinsad.

Utover taxonomin sa finns det 1 Sverige flera certifieringssystem som dr inriktade mot just
byggnader, nagra exempel pd sddana &r BREEAM och Miljébyggnad. Mycket av det som ingar
1 certifieringssystemen bygger pa de riktlinjer som presenteras 1 taxonomin.
Certifieringssystemen for byggnader &r séklart hogst relevant for fastighetsbolag, som mer én
girna pavisar att deras verksamheter dr hallbara. I Sverige dr det Sweden Green Building
Council (SGBC) som ér certifierande organ. Det dr pa sa sétt upp till fastighetsbolagen att
pavisa for SGBC att deras fastighet nér upp till kraven som stills (Sweden Green Building
Council, u.a.a).

Vad som dr gemensamt med de ovan ndmnda certifieringssystemen ar att samtliga inkluderar
genomforandet av en klimatrisk- och sérbarhetsanalys. En sddan analys genomfors for att
bedoma fastigheters motstandskraft mot klimatrelaterade risker for att sedan kunna vidta
atgarder vid behov. Det skulle kunna besta av enklare atgarder sdsom att installera backventiler
och flytta upp elektronik frén kéllaren, eller storre atgérder som att bygga en damm 1 syfte att
fordroja dagvatten. Oavsett vilket certifikat som syftas pé s upplevs det finnas bristande stod
och végledning for hur sddana analyser ska genomforas (Fastighetsdgarna & Byggforetagen,
2023). Det finns heller inga specificerade riktlinjer for vilka risknivder som kan anses vara
acceptabla. Jamforelsevis sd finns det branschstandarder for andra typer av riskanalyser som ar
praxis att anvinda. En naturlig konsekvens av detta kan bli att riskerna vérderas olika beroende
pa vem som genomfOr analysen. Metoderna som anvinds for att bedoma risknivéerna for
klimatrelaterade risker varierar beroende pé vilken typ av risk som analyseras. Vissa risker kan
bedomas kvantitativt med hjdlp av data, andra risker kréver kvalitativa resonemang och
uppskattningar. Ofta sker slutligen en kvalitativ bedomning baserad pé relevant data som kan
resultera 1 forslag pé riskreducerande atgérder.

D4 det inte finns nagon erkdnd branschstandard for varken hur det skall tolkas eller genomforas
sé dr det upp till de enskilda bolagen att avgora vad som anses vara godkint eller inte. Fragan
ar dirmed om bristande direktiv leder till att klimatriskerna undervérderas eller overvirderas?
Det ligger inte i nagons bésta intresse att under- eller overdimensionera riskreducerande



atgirder mot klimatforandringar. Att underdimensionera kan saklart leda till hoga kostnader om
fastigheten skulle utséttas for de klimatrelaterade hoten. Det &r & andra sidan heller inte
ekonomiskt forsvarbart att overdimensionera dtgirderna. En viss risknivd maste naturligtvis
accepteras, och detta framgér tydligt ndr riskanalyser genomfOrs i andra sektorer i1 form av
standardiserade acceptanskriterier. Som tidigare nimnt sé finns det inga sadana standardiserade
acceptanskriterier for klimatrisker.

1.2 Overgripande mal/fragestéllningar

Studien syftar till att analysera och utvirdera vilka konsekvenser som bristen pa direktiv
relaterat till klimatrisk- och sarbarhetsanalyser leder till samt hur de paverkar vidare
atgiardsimplementering. For att besvara detta kommer foljande fragestdllningar att analyseras:

e Vilka dr de frimsta bidragande orsakerna till att bolagen genomfor klimatrisk- och
sérbarhetsanalyser?

o Hur effektiva dr miljocertifieringar/EU-taxonomin nédr det kommer till att bolagen
faktiskt vidtar klimatanpassade &tgdrder pa deras fastigheter utifrdn genomforda
klimatrisk- och sarbarhetsanalyser?

e Leder bristen péd direktiv/standardisering av klimatrisk- och sdrbarhetsanalyser till
utmaningar i anvandningen och i sadana fall, vilka?



1.3 Disposition

Kapitel 1
Kapitel 1 behandlar studiens bakgrund, syfte, fragestéllningar, avgransningar samt disposition.

Kapitel 2
I kapitel 2 presenteras vilka metoder som anvinds i studien.

Kapitel 3
Kapitel 3 bestar av en ndrmre beskrivning av olika ramverk, aktorer samt begrepp som relaterar
till studien.

Kapitel 4
Kapitel 4 har delats upp 1 tva dvergripande avsnitt med resultat frin litteraturstudien respektive
intervjustudien med avseende pé studiens fragestéllningar.

Kapitel 5
I kapitel 5 analyseras och diskuteras resultaten fran litteratur- samt intervjustudien.

Kapitel 6
I kapitel 6 presenteras arbetets slutsatser baserat pa studiens syfte och fragestéllningar.



2 Metod

[ kapitel 2 presenteras vilka metoder som anvinds i studien.

2.1 Forskningsstrategi

Oversiktligt kommer studien folja en kvalitativ metod uppdelad i tva delar, en litteraturstudie
foljt av en intervjustudie. Genom att genomfora en kvalitativ intervjustudie skapas mojlighet
att inom studien erhélla uppfattningar, asikter och andra subjektiva aspekter erhallna fran
respondenterna (Bell m.fl., 2022). Eftersom studiens syfte ér att analysera och undersdka hur
bristen pa direktiv gillande klimatrisk- och sarbarhetsanalyser paverkar resultat samt
implementering av atgdrder anses denna metod bést lampad. Vidare kommer det resultatet
jamforas med litteraturstudie genom en abduktiv ansats, vilket innebar att slutsatser dras genom
att succesivt jimfora empiriska data med teori (Bell m.fl., 2022). Detta di forskningen inom
dmnet anses vara begrdnsad da implementeringen av klimatrisk- och sarbarhetsanalyser dr
relativt ny och fétt storre paverkan genom implementeringen av EU taxonomin.

2.2 Litteraturstudie

Den forsta delen utgors av en litteraturstudie av ett antal utvalda killor. Litteraturstudien
innefattar tvd huvudsakliga kéllor; (1) vetenskaplig litteratur samt (2) gra litteratur. Med gra
litteratur avses kéllor som héirstammar frdn andra kéllor &n den akademiska, exempelvis
myndigheter, branschorganisationer eller foretag (Karolinska Institutet, 2023). Vidare kommer
resultaten av framtagen litteratur sammanstillas 1 Kapitel 4 och analyseras mot framkomna
resultat fran intervjustudien.

2.2.1 Vetenskaplig litteratur

For att hitta relevant vetenskaplig litteratur till arbetet genomfordes en scopingstudie, dir
relevant litteratur undersoktes for att f4 en forstdelse om vilken forskning som fanns inom
dmnet. En scopingstudie sker i flera steg for att begransa urvalet och for att hitta den forskning
som &r bést ldmpad for studien. Detta sker iterativt och dokumenteras vil (Arksey & O’Malley,
2005) enligt foljande:

Steg 1: Identifiera unders6kningsfrigorna

Steg 2: Identifiera relevant litteratur

Steg 3: Filtrera vilken litteratur som kommer anvéndas
Steg 4: Kartlagga litteraturen

Steg 5: Sammanstilla resultat

Steg 1 faststélldes tidigt i arbetet, se undersokningsfragor i avsnitt 1.2. For litteratursdkningen
anvédndes databaserna Scopus samt LUBsearch. Med hjilp av sokorden i Tabell 1 nedan kunde
relevant litteratur identifieras. Anledningen till att just dessa sokord anvindes var eftersom de
ansags relevanta till att besvara fragestillningarna. For att kunna filtrera vilken litteratur som
kan komma att anvidndas formulerades dven inkluderings- samt exkluderingskriterier, se Tabell
2 nedan. Dessa anvéndes for att vid stort antal resultat pa sokningarna direkt kunna avgrinsa
sOkningen ytterligare och ddrav hitta relevant litteratur. Tabellen kompletterades dven under
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scopingstudiens giang, dd mer kunskap om omradet erhallits och mer precisa kriterier kunde

formuleras (Séfsten & Gustavsson, 2019).

Tabell 1. S6kord i litteratursékningen.

Tabell 2. Inkluderings- och exkluderingskriterier i litteraturstudien.

Svenska Engelska Inkluderingskriterier
Klimatrisk- och Climate risk and Litteraturen behandlar klimatrelaterade risker
sarbarhetsanalys vulnerability assessment Litteraturen behandlar fastigheter/ byggd miljé
Klimatrisk Climate risk Exkluderingskriterier
Anpassning Adaptation Utgivna fore 2015

Klimatanpassning Climate change adaption Fulltext finns inte tillgénglig pa svenska eller engelska
Taxonomi Taxonomy Behandlar en specifik fallstudie eller naturkatastrof
Riskhantering Risk management

Certifiering Certification

Riskreducering Risk mitigation

Fast egendom Property

Fastighet Real estate

Grénssnittet 1 Scopus och LUBsearch skiljer sig ndgot at. Dock har bada funktionen “avancerad
s0kning” och mojligheten till att bestimma vilka ord som maste vara inkluderade i antingen
titeln, nyckelorden (eng. key words) eller ssmmanfattningen (eng. abstract). Bada databaserna
tillater ocksd anvédndaren att specificera ett antal ord, dér ndgot av orden maste vara inkluderade.
Sokningen genomfordes med flera iterationer dér olika kombinationer av sdkorden 1 Tabell 1
anvindes. Vissa sokord anvidndes mer én andra, till exempel “climate risk” och “real estate”.
Dessa sOkord ansags vara kritiska for att filtrera bort irrelevant litteratur. Sokningarna
genomfordes primért pd engelska. For litteratur som ansags vara hogst relevant anvéndes
snobollsmetoden (eng. snowballing/ citation chaining). Snobollsmetoden innebér att
litteraturens referenslistor analyserades, och om referensernas titlar ldt intressanta s& kunde
dven dessa inkluderas (University of Cambridge, u.d.). Denna princip tillimpades 1 viss man
dven for den grda litteraturen. Tillvdgagingsittet illustreras 1 Figur 1 nedan, och de iterationer
med sokord som kombinerades for att hitta relevant litteratur finns listade 1 Tabell 3.



Exempel initial sokning
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Figur 1. Metodik for omfattningsstudien.

Tabell 3. S6kningsiterationer i Scopus samt LUBsearch.

Antal Antal Antal Antal
Initial sokning triffar triffar Avgrinsande sokning triffar triffar
Scopus | LUBsearch Scopus | LUBsearch
TITLE-ABS-KEY (“climate risk” AND TITLE-ABS-KEY (“real
AND adaptation) 1686 4308 estate” OR property) 49 86
TITLE-ABS-KEY (“climate risk”
AND taxonomy) 16 21 ) 16 21
TITLE-ABS-KEY (“climate risk
o » 10 11 - 10 11
and vulnerability assessment™)
TITLE-ABS-KEY (“risk
management OR “risk mitigation” 5629 19 759 AND TIg{f;iEﬁéﬁg,? roperty 301 1001
AND “climate change”)
TITLE-ABS-KEY (certification
AND “climate risk™) 6 10 ) 6 10
TITLE-ABS-KEY (“climate change AND TITLE-ABS-KEY (“risk
adaptation” AND property OR “real 361 16 management” OR “risk 28 3
estate”) mitigation”)

Efter filtreringen studerades litteraturen dverskadligt, och de avsnitt som ansags kunna besvara
undersokningsfragorna markerades for att senare refereras till. Slutligen kom 10 publikationer
frén den vetenskapliga litteraturen till anvindning.




2.2.2 QGra litteratur

Eftersom EU-taxonomin och dértill de senaste versionerna av miljocertifieringssystemen var sa
pass nya sa ansdgs vetenskaplig litteratur inte vara tillricklig for att genomfora en gedigen
litteraturstudie. P& sd sitt ansdgs grd litteratur kunna vara anvéndbar for att fa ett annat
perspektiv pa fragestillningarna. Litteratur frin foretag och branschorganisationer dr ocksa
intressant att analysera for att sedan jamfora med resultatet fran intervjustudien och se om de
stimmer bra Overens. Metoden for att hitta gra litteratur hade sin utgdngspunkt 1 s6kmotorn
Google utifran sokorden presenterade i Tabell 1. S6kningarna genomfordes bade pd engelska
och svenska da information om exempelvis Miljobyggnad eftersdktes, som &r en nationell
certifiering. Frdn Google hittades organisationer som ansags vara relevanta och relativt
opartiska. Precis som for den vetenskapliga litteraturen s kunde snobollsmetoden appliceras
dven 1 den gré litteraturen. Slutligen kom 10 arbeten frén den gra litteraturen till anvéndning.

2.3 Intervjustudie

Den andra delen bestod av en intervjustudie med relevanta fastighetsbolag for att erhilla
subjektiva aspekter, dsikter och uppfattningar hos dem (Bell m.fl., 2022). Intervjustudien foljde
en semistrukturerad metod, vilket ofta utgar fran en intervjuguide och &r vanligast inom
ingenjorsvetenskapen (Safsten & Gustavsson, 2019). Intervjuerna skedde digitalt med hjilp av
Microsoft Teams eftersom respondenterna var geografiskt utspridda 6ver stora delar av Sverige.
Dérav okar bade urvalet av respondenter, flexibiliteten samt effektiviteten 1 intervjuerna. For
att oka forstdelsen och mojligheten for att fA mer informativa svar under intervjuerna sa
skickades de preliminira intervjufrdgorna i forvég till respondenterna (Harboe, 2013). Detta
gjordes en vecka innan fOrsta intervjun till samtliga deltagare. Nackdelen med att dela
intervjufragorna pa forhand kan vara att man missar respondenternas forsta tankar och initiala
reflektioner (ibid), dock beddmdes detta sekundirt och att i stdllet kunna fa en mer utforlig
forklaring och beskrivning av respondenterna ansags vara prioriterat.

2.3.1 Urval av respondenter

Urvalet av respondenter skedde i viss samverkan med AFRY. AFRY ér en teknisk konsultbyra
som erbjuder expertis 1 bland annat riskhantering och de var med och handledde detta
examensarbete. Vid urval av fastighetsbolag har det ej tagits hansyn till hur 1dngt bolagen har
kommit 1 processen med att klimatanpassa sina fastigheter. Forfragningar gick ut till 30
fastighetsbolag verksamma i Sverige, som alla har kommit olika langt i processen och har
arbetat utifrdn den frén sina egna forutsittningar. Dartill har dven ett fital av respondenterna
varit befintliga kunder till AFRY i denna typ av tjinst. Inbjudan skickades ut som ett mejl till
de personerna inom organisationerna som holl yrkestitlar som exempelvis “hallbarhetschef”
eller “hallbarhetsansvarig”. Denna information dr ofta offentlig och presenteras pa foretagens
hemsidor.

Forhoppningarna var att fa ett brett urval av respondenter for att ge en hog validitet. Av de 30
tillfrigade bolagen var det 3 som tackade nej, 12 svar uteblev och 15 fastighetsbolag tackade ja
och intervjuer genomfordes. Respondenterna och deras organisationer presenteras
anonymiserat 1 denna studie. I Tabell 4 presenteras den bokstavskod som respektive bolag
erholl, samt grundldggande information om organisationerna.



Tabell 4. Respondenter och dess organisationer.

Fastighetsbolag Yrkestitel Sektor Fastig(l;f&ﬁe)rstﬁnd in’figssfjﬁltlg(ﬁnl:ign)
A Hallbarhetsansvarig Privat 5-50 26
B Hallbarhetsstrateg Offentlig 50-100 30
C Hallbarhetschef Privat >200 38
D Hallbarhetschef Offentlig 100-150 44
E Hallbarhetssamordnare Privat >200 36
F IR och hallbarhetsansvarig Privat 50-100 38
G Hallbarhetschef Privat 5-50 51
H Hallbarhetschef Privat 5-50 25
I Héllb;fgfﬁfﬂiffeh“ & Privat 50-100 31
J Hallbarhetschef Privat 5-50 26
K Hallbarhetschef Privat 150-200 36
L Hallbarhetsansvarig Privat 5-50 38
M Hallbarhetsansvarig Privat 5-50 23
N Hallbarhetsansvarig Privat 5-50 26
o Hallbarhetsansvarig Privat 5-50 22

Anledningen till att personer med just dessa yrkesroller kontaktades var eftersom de ansigs ha
god kunskap inom dmnesomradet, och vara bekanta med taxonomin samt miljocertifieringar.
Fastighetsbolagen som intervjuades varierar 1 storlek, omsittning och virde pa
fastighetsbestdnd, se Figur 2. Av respondenterna tillhdrde 2 av bolagen offentlig sektor och
resterande 13 tillhorde privat. Tidsétgangen for intervjuerna varierade, med 51 minuter som
langst och 22 minuter som kortast. Detta berodde dels pa att vissa respondenter hade vildigt
mycket att beritta i jamforelse med andra. En annan faktor till detta var att vissa respondenter
endast hade 30 minuter att tillgd for intervjun.
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Figur 2. Bolagens ungefdrliga fastighetsvirde.



2.4 Dataanalys/bearbetning

Intervjuerna som genomfordes spelades in digitalt for att ej forsumma nddvéndig information,
in enlighet med Séifsten & Gustafssons rekommendation (2019). De digitala intervjuerna
transkriberades sedan med hjilp av Microsofts egna transkriberingsverktyg. Nackdelen med att
spela in intervjuerna kan vara att det paverkar och begrinsar respondentens svar. For att
motverka detta var forfattarna transparenta med hur materialet skulle komma att anvéndas, samt
tydliga med anonymiseringen av respondenternas svar. Utifran transkriberingen sorterades
datan utifrén en tematisk analys som innebér att svaren sorteras och kategoriseras for att hitta
monster bland svaren. Den sorterade och kategoriserade datan tolkades 1 forsok att inte att
paverka eller forvrianga svaren, utan pa ett s korrekt sdtt som mdjlighet aterspegla vad
respondenterna har velat fa fram 1 sina svar (Hallin & Helin, 2018).



3 Teoretiskt ramverk

Kapitel 3 bestdr av en ndrmre beskrivning av olika ramverk, aktérer samt begrepp som
relaterar till studien.

3.1 EU taxonomin

EU taxonomin &r ett ramverk som utgor ett incitament fOr organisationer att framja héllbara
investeringar. Taxonomin syftar till att fungera som ett hjdlpmedel for att uppna EU:s klimatmal
och grona tillvéxtstrategi. Att definiera och kvantifiera héllbara aktiviteter ar svart. Malet med
taxonomin var darfor att skapa en vedertagen och gemensam bild for organisationer, investerare
och beslutsfattare. Taxonomin trddde 1 kraft 14 juli 2020 och forsta rapporteringen for berdrda
foretag borjade gélla 1 januari 2022 géllande de tvd forsta miljomalen; begridnsning av
klimatforandringar och anpassning till klimatférandringar. Dokumentet kommer att
kompletteras och uppdateras genom sa kallade delegerade akter av kommissionen
(Regeringskansliet, 2022). I juni 2023 antog kommissionen &ven tva delegationer med
granskningskriterier for taxonomins fyra dvriga miljomal. Det innebér att de trader i kraft och
ska tillimpas tillsammans med tidigare tva tillimpade miljomal 1 januari 2024
(Regeringskansliet, 2022). De sex miljomalen i1 taxonomin dr foljande:

Begrinsning av klimatférdndringar

Anpassning till klimatforandringar

Hallbar anvéndning av vatten och marina resurser
Overgang till en cirkulir ekonomi

Kontroll och férebyggande av fororeningar
Biologisk méingfald och ekosystem

SNk W=

For att linjera med taxonomin krévs det att organisationen utgor ett vasentligt bidrag till minst
en av de sex miljomalen. Aktiviteten ska heller inte orsaka betydande skada for ndgon av de
andra fem miljomalen (EU Taxonomy Navigator, u.a.). Av dessa sex sa dr det miljomal 1
(begrinsning av klimatforandringar) samt miljomal 2 (anpassning till klimatfordndringar) som
framst &dr relevant for detta examensarbete. Dértill avgriansas beskrivningen 1 detta stycke av
klimatrisk- och sarbarhetsanalyserna till de ekonomiska aktiviteter som &r relevanta for
fastighetsbolagen.

Klimatrisk- och sarbarhetsanalys finns definierat som kriterium for miljomal 1 samt 2 fréan EU
kommissionens delegerande forordning. De olika miljomalen dr uppdelade i Annex I-VI i
forordningen, dér Annex I listar kriterierna for begransning av klimatforandringar (miljomal 1)
och Annex II listar kriterierna for anpassning till klimatforandringar (miljomal 2). I Figur 3
nedan illustreras pa ett forenklat sitt hur kommissionens delegerande forordning (EU) 2020/852
ar uppbyggd och vart kriterierna for klimatrisk- och sérbarhetsanalyser som ir relevant for
fastighetsbolagen finns med.
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Miljomal 1 Miljsmal 2
Begransning av klimatférandringar Anpassning till klimatférandringar
ANNEX | ANNEX I
Klimatrisk- och sarbarhetsanalys finns Klimatrisk- och sarbarhetsanalys finns
definierat i de ekonomiska aktiviteterna definierat i de ekonomiska aktiviteterna
7.1 Byggnation av fastigheter 7.1 Byggnation av fastigheter
7.2 Renovering av existerande fastigheter 7.2 Renovering av existerande fastigheter
7.7 Forvarv och dgande av byggnader 7.7 Forvarv och agande av byggnader
. som DNSH krav med hanvsisning till som va'sentllgt b'ldrag‘anfie kravi n
Technical Screening Criteria samt
Appendix A Sektion I och Il Appendix A Sektion | Analys +
Anal o, .
nalys 4 r atgarder
N -

Figur 3. lllustration av innehdllet i Annex I och Il fran EU kommissionens delegerade forordning.

De tre ekonomiska aktiviteterna 7.1, 7.2, 7.7 har samma krav gillande klimatrisk- och
sarbarhetsanalys 1 respektive annex. Det som skiljer annexen at ar vad for typ av kriterium det
listas som. I Annex I listas det som ett "Do No Significant Harm” krav och specificeras 1
Appendix A sektion I och II. I Annex II dr det med som krav for att “vésentligt bidra” till
klimatanpassning och finns beskrivet direkt i texten samt hanvisning till Appendix A sektion I.
Skillnaden innebar att for "TDNSH” krav ska en klimatrisk- och sérbarhetsanalys utforas, medan
for visentligt bidragande” ska det bade utforas en analys samt implementeras atgéirder.

Appendix A i Annex I innehaller de generella kraven som stills for DNSH kriterierna gillande
klimatrisk- och sarbarhetsanalyserna enligt sektion I. Dér konkretiserar kommissionen att det
ar med hjélp av “best practice” med hinsyn till de senaste ron gillande klimatrisker det ska
utforas tillsammans med hogsta mojliga upplosning, béista mojliga teknologin for de olika
klimatscenarierna och med en tidshorisont pd 10-30 &r. Vilka typer av risker kopplat till
klimatférdndringar som ska tas i hdnsyn till listas enligt en matris i Appendix A for respektive
miljomal 1 EU kommissionens forordning och finns dven att se i Tabell 5.

I Annex II Appendix A listas enbart vilka typer av klimatrisker som bor tas i hdnsyn till, och
vad som sdgs i Annex I Appendix A finns i stillet med direkt under de tekniska
granskningskriterierna i forordningen. Dartill specificeras kravet géllande implementering av
atgarder 1 detta stycke, vilket okar ambitionsnivan for att uppfylla granskningskriteriet.
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Tabell 5. Klassificering av klimatrisker som finns listad i Annex I Appendix A sektion Il samt Annex I Appendix A sektion I till
EU taxonomin.

Temperaturrelaterade Vindrelaterade Vattenrelaterade Relaterade till fast massa
Forandringar 1
Temperaturforandringar nederbdrdsmonster och Kusterosion
(luft, sotvatten, havsvatten) nederbordstyper (regn,
hagel, snd/is)
]
s - . N
& | Vérmestress Forandringar i Variationer i ne derbdrd och Mark{orstoring
g . N eller hydrologi
e — vindmonster - -
X | Temperaturvariationer Forsurning av hav Markerosion
Intringning av saltvatten
Tinande permafrost Stigande havsnivaer Jordflytning
Vattenstress
Virmebolja Cyklon, orkan, tyfon Torka Lavin
Storm (inklusive sno- . i
Koldvag/frost damm- och Erafng ne dprbord (regn, Jordskred
agel, sno/is)
= sandstormar)
=] .
g Oversviimning (kustvatten,
< Okontrollerad vttickand fluvial, pluvial,
bra?llcll rofierad yttackande Tornado grundvatten) Marksjunkning
Oversvimning av glaciirsjo

3.2 Fastighetsdgarnas & Byggforetagens rekommendation

Som ett resultat fran osdkerhet i hur taxonomiforordningens kriterier skall tolkas géllande
klimatanpassning av fastigheterna samt hur klimat- och sdrbarhetsanalyser ska genomf6ras har
branschorganisationerna Fastighetsdgarna & Byggforetagen tagit fram en rekommendation for
hur fastighetsbolagen kan ga tillvdga (Fastighetsdgarna & Byggforetagen, 2023).

I rekommendationen foreslar de en process 1 tre steg for att strukturerat arbeta med klimatrisk-
och sarbarhetsanalyser. De tre stegen definierar de som (1) utsatthet/exponering, (2)
sarbarhet/kénslighet och (3) atgérder, se Figur 4.

Utsatthet / Sarbarhet /

exponering Kanslighet

Figur 4. Rekommendation for vilka steg som bor goras for ett strukturerat arbete med klimatrisk- och sarbarhetsanalys
(Fastighetsdgarna & Byggforetagen, 2023).

I den publicerade rekommendationen forklarar, tolkar och foreslar de en metodik for hur
fastighetsbolag kan genomfora klimatrisk- och sérbarhetsanalyserna. I vdgledningen &r det
fortfarande mycket som ldmnas Oppet for tolkning och avvigningar som ar upp till bolagen
sjilva att avgora. I Tabell 6 ges en forenklad illustration med utdrag ur Fastighetsdgarnas
rekommendation EU-taxonomin: Rekommendation kring klimatrisk- och sarbarhetsanalys i
enlighet med EU-taxonomin, dir det finns rum fO6r avvigningar och tolkningar fran
fastighetsbolagen sjdlva som kan komma att pdverka slutresultatet av en klimatrisk- och
sarbarhetsanalys. Den text som &r fetmarkerad dr delar som anses vara speciellt vaga.
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Tabell 6. Forenklad illustration med utdrag fran Fastighetsigarnas & Byggforetagens rekommendation (Fastighetsigarna &

Byggforetagen, 2023).

Viktiga steg/
stillningstaganden

Vigledning

Steg 1: Analysera objektets utsatthet/exponering for klimathot

Avgransning av det
geografiska omradet

For vilket geografiskt omrade ska klimatrisk- och sérbarhetsanalysen utféras? Om ni har objekt
jamnt fordelat dver ett stort geografiskt omréade, eller om ni har fa objekt utspritt dver ett stort
omrade sa kan det vara en betydande faktor vid val av klimatdata.

Valet av geografisk avgrinsning/indelning bor goras sa att detaljeringsnivan blir
tillréicklig for att syftet med analysen skall uppnas.

Val av klimatdata

Det finns flera olika killor med 6ppna klimatdata. I Bilaga 2: tips pa datakéllor aterfinns
rekommendationer kring kallor for data.

Observera att det kan finnas data med hogre detaljeringsgrad/uppldsning och att detta kan vara
anvindbart i en fortsatt detaljanalys for objekt som i denna dvergripande analys identifierats
vara utsatta for klimathot.

Val av klimatscenarion

Rekommendationen ar att gora analysen utifran tva scenarier:
* RCP 4,5 - relevant for projekt dar det ar praktiskt mojligt att 6ka klimatresiliensen under
projektets livstid, om s& behovs och
« RCP 8,5 - worst case

Identifiera visentliga
klimathot for ditt
objekt

Virdera sedan objektets samlade utsatthet for klimathot pé en skala lag, medel, hog.
OBS! Griinserna mellan lig, medel och hog ér upp till varje aktor att avgora. Definitionen
skall dokumenteras.

Steg 2: Analysera objektets sarbarhet/exponering fo6r klimathot

Objektets sarbarhet
bedoms

Virdera sedan objektets samlade sérbarhet for identifierade vésentliga klimathot pa en skala lag,
medel, hog.

OBS! Griinserna mellan 1ag, medel och hég ér upp till varje aktor att avgora. Definitionen
skall dokumenteras.

Steg 3: Identifiera forebyggande atgarder

Identifiera atgérder

Identifiera forebyggande atgérder i sddan omfattning att de betydande klimatriskerna kan
reduceras till det som bedoms vara en godtagbar niva. Vad som ir godtagbar riskniva dr upp
till varje aktor att avgora. I beddmningen bor invégas hur vésentlig funktionen hos objektet dr
mot nivan pa anpassningsatgirdernas kostnader.

Klimatanpassningsatgérder riktas mot att sékerstélla en 1amplig niva av motstandskraft mot
klimatforandringarnas effekter, vilket inbegriper akuta handelser sdsom kraftigare
oversvamningar, skyfall, torka, virmeboljor, okontrollerade brander, stormar och jordskred och
orkaner, samt kroniska hindelser sdsom en forutspadd stigning av havsnivan och forédndringar i
fraga om genomsnittlig nederbord, markfuktighet, luftfuktighet och temperaturer.

Atgirderna kan vara av fysisk (t ex dndring av utformningen av eller specifikationen for
objektet, eller antagande av alternativa eller forbattrade losningar) eller icke-fysisk (t ex
planering av markanvindningen, forbittrade 6vervaknings- eller nddinsatsprogram,
personalutbildning och kompetensdverforing, utveckling av strategiska eller foretagsspecifika
ramar for klimatriskbedémning, finansiella 16sningar sasom forsakring mot problem i
leveranskedjor eller alternativa tjénster) karaktar.

3.3 Sweden Green Building Council

Sweden Green Building Council (SGBC) ér en icke vinstdrivande medlemsorganisation som
stravar efter ett hallbart stadsbyggande. De ingar 1 paraplyorganisationen World Green Building
Council som tillser si kallade Green Building Councils i éver 70 ldnder vérlden 6ver (Sweden
Green Building Council, 2022c). SGBC:s verksamheter inkluderar bland annat kurser,
konferenser och nitverkstridffar. Den del av deras verksamhet som fokuset for detta
examensarbete kommer att behandla ligger dock pa deras certifieringar av byggnader. Ett
erhdllet certifikat visar pa att fastighetsbolaget har tagit hinsyn till hdllbarhet vid byggandet/
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forvaltningen av fastigheten, vilket i sin tur bygger ett fortroende for deras varumairke. Utéver
detta sé kan certifikaten dven ge upphov till finansiering samt sd kallade grona lan, ndgonting
som anses vara attraktivt for investerare.

3.4 Miljocertifieringssystem

I takt med den héllbara utveckling som samhiéllet genomgér sa finns idag ett flertal olika
miljocertifieringssystem for byggnader. LEED, NollCO: och GreenBuildning bara for att
nidmna nagra (Sweden Green Building Council, u.d.). Examensarbetet kommer forst och framst
behandla BREEAM samt Miljobyggnad, och anledningen till det &r att de tva
certifieringssystemen explicit efterfrdgar klimatrisk- och sérbarhetsanalyser.

3.4.1 BREEAM

BREEAM ir ett miljocertifieringssystem som introducerades i Storbritannien under 1990-talet.
Forkortningen star for Building Research Establishment Environmental Assessment Method
och ar 2023 fanns 6ver 500 000 certifierade byggnader internationellt. BREEAM ér framst
inriktat mot miljopaverkan och tar hansyn till faktorer som avfallshantering, energianvandning
och val av byggnadsmaterial. Ar 2013 introducerades BREEAM-SE, som #r anpassat efter
svenska forutséttningar och hanteras av SGBC. Den senaste versionen av certifieringen slapptes
ijanuari 2023. Den bendmns "BREEAM-SE v.6” och behandlar endast nybyggnation (Sweden
Green Building Council, 2023b). Det finns dven ett certifikat avsett for befintliga byggnader
som bendmns BREEAM In-Use. Detta certifikat dr dock nagot dldre och &r dérmed inte
anpassad efter taxonomin.

Metoden som SGBC certifierar enligt utgér fran ett poédngssystem utspritt Over 11
miljdomriden. Varje miljdomride innehaller indikatorer som behdver uppfyllas for att erhélla
podng. Framtagandet av en klimatrisk- och sédrbarhetsanalys for fastigheten ingar 1
miljoomridet “Avfall”, och den specifika indikatorn bendmns “Wst 05 Anpassning till
klimatfordndringar”. For att erhdlla podng fran indikatorn si ska en klimatrisk- och
sarbarhetsanalys genomforas, dér det ska bedomas vilka klimatrisker som kan tinkas paverka
byggnaden under dess forviantade livslangd. Intressant nog s& anger manualen exakt samma
klimatrisker som 1 EU-taxonomin, se Tabell 5. Det ar inget krav for BREEAM-certifieringen
att genomfora en klimatrisk- och sarbarhetsanalys, men kan alltsd anvéndas for att samla poéng.
Dartill understryker SGBC att BREEAM:s verktyg kan anvéndas for att redovisa huruvida
taxonomin efterlevs, oavsett certifieringsniva (Sweden Green Building Council, 2023a).

3.4.2 Miljobyggnad

Miljobyggnad dr ett svenskt miljocertifieringssystem for byggnader. Precis som BREEAM, sé
inkluderar Miljobyggnad tva olika manualer beroende pa om det &r for nybyggnation
(Miljobyggnad 4.0) eller befintliga byggnader (Miljobyggnad iDrift 2.0) som certifikatet soks
for. Betygssystemet for Miljobyggnad ér inte lika komplext som for BREEAM. Mgjliga betyg
ar Brons, Silver eller Guld. Manualerna &r 65 respektive 51 sidor ldnga, vilket innebér att de
heller inte dr lika omfattande som manualerna for BREEAM som ér cirka 400 sidor ldnga.

For Miljobyggnad 4.0 s& &ar det “Indikator 10 — Klimatrisker” som &r av intresse for
examensarbetet. For att erhélla brons-betyget kridvs endast att det identifieras vilka
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klimatrelaterade risker som fastigheten kan péverkas av. Om betygen silver eller guld vill
uppnds sa krivs en mer omfattande klimatrisk- och sarbarhetsanalys. Dértill krdvs ocksé
forvaltningsrutiner samt en adaptionsplan (Sweden Green Building Council, 2022a).

Motsvarande indikator i Miljobyggnad iDrift 2.0 dr "Indikator 8 — Hallbar forvaltning”. I denna
manual dr framtagandet av en klimatrisk- och sdrbarhetsanalys valfritt, vilket innebér att den
inte kravs for att erhélla certifikatet. Framtagandet ger dock en podng som kan resultera i ett
bittre betyg. Utdver podngen for framtagandet, sd gr det dven att erhdlla en podng om det kan
pavisas att det finns en adaptionsplan for att anpassa fastigheten efter de klimatrisker som anses
vara de storsta hoten (Sweden Green Building Council, 2022b).

Vad som ér tydligt i bdda Miljobyggnad-manualerna dr att de &r transparanta med att de &r
anpassade till EU-taxonomin. For de indikatorer och kravstillningar som &r kopplade, hénvisar
de val till taxonomins kapitel och sektioner.

3.5 Representative Concentration Pathways

Vid framtagandet av en klimatrisk- och sarbarhetsanalys dr Representative Concentration
Pathways (RCP) ett centralt begrepp. Begreppet blev vedertaget forst ar 2014 1 publikationen
av en utvarderingsrapport fran FN:s klimatpanel (IPCC). Att bedoma hur klimatet kommer se
ut 1 framtiden dr svart och beror pa flera faktorer. RCP tar hdnsyn till faktorer som utsldapp av
luftféroreningar, energikonsumtion och energikéllor. Den framsta faktorn beddms dock vara
utsldppen av vixthusgaser. Framtidens klimat kan d& kategoriseras beroende pa hur dessa
parametrar utvecklas. Det finns fyra vedertagna RCP-scenarier: RCP 2,6; RCP 4,5; RCP 6 samt
RCP 8,5. Se Figur 5. Av dessa dr RCP 2,6 det mest “optimistiska™ av scenarierna och innebér
att utsldppen kulminerar runt 2020-talet, for att sedan avta framat. RCP 8,5 i sin tur utgdr det
mest extrema scenariot, och speglar ett fortsatt stort beroende av fossila branslen. Siffrorna 1
scenarierna stir for den skillnad i strdlning som trédffar jorden, for att sedan stralas tillbaka ut i
rymden mitt i enheten W/m? (SMHI, 2023).
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Figur 5. lllustration av respektive RCP (Van Vuuren m.fl., 2011).
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RCP ér ett viardefullt verktyg for att ta hdnsyn till den osdkerhet som framtiden innebér. Vid
inhdmtning av framtida prognoser av klimatet fran kéllor som exempelvis SMHI, sé krévs det
en specifikation av vilket scenario som prognosen soks for. Vid genomforandet av klimatrisk-
och sdrbarhetsanalyser sd stélls ofta kravet pé att hdnsyn ska tas till flera RCP-scenarier, vilket
gor det hogst relevant till detta examensarbete.

3.6 Risk

Risk &r ett begrepp som ofta anvénds i vardagligt sprak. Begreppet och dess definition dr dock
inom den vetenskapliga kontexten ndgot omstridd. I en studie fran Goteborgs Universitet ar
2018 undersoktes svenska myndigheters definition av risk. I studien undersoktes 20 hemsidor,
och det visade sig att det presenterades 14 olika definitioner (Boholm, 2019). Detta kan givetvis
leda till problem nédr det kommer till att kommunicera risk.

Traditionellt sett har riskbedomningar forlitat sig pa probabilistiska vérden 1 forsok att besvara
frdgorna: (1) Vad kan hénda? (2) Vad ar sannolikheten for att ndgot hiander? (3) Givet att det
hénder, vad blir konsekvenserna? Historiska data och etablerade modeller ligger till grund {or
det traditionella riskperspektivet. I vissa situationer, dir kunskapen om sannolikheter och
frekvenser dr bred, kan ett probabilistiskt tinkande anses vara adekvat. Med stindigt
utvecklande innovativ teknik dr dock inte alltid fallet just s& (Aven, 2013). P4 senare tid har det
darfor introducerats vad som kan bendmnas “the new risk perspectives”. De nya
riskperspektiven ser begrinsningar i det traditionella tankesittet nir en analyserar stindigt
utvecklande komplexa system med interna sammankopplingar. Sannolikhet &r bara en aspekt
att ta hinsyn till nir en analyserar och hanterar risker, och med de nya perspektiven lyfts
aspekter som oforutsedda hindelser och dverraskningsmoment. Det framhévs dven vikten av
att forsta ingdende osédkerheter, frimjande av resilienta I0sningar samt ett genomgaende arbete
med riskhantering inom organisationer (Aven & Krohn, 2014).

Oavsett tankesétt sa finns det tva faktorer som ofta ingar i definitioner av risk; osdkerhet samt
skyddsvérden. Det &r svart att forutspd framtiden, och det dr just detta som osédkerheten
representerar. Osdkerhet presenteras ofta 1 form av antingen sannolikhet eller frekvens.
Skyddsvirden i sin tur dr de objekt som kan komma att skadas. Ménniskoliv, infrastruktur och
pengar dr nagra exempel pa skyddsvérden. For att det ska finnas en risk behover det alltsa finnas
bade en osédkerhet i om nagot kommer att intrdffa, samt att det skyddsvérda objektet kan ta
skada. Vid genomforande av en riskanalys ar det valdigt viktigt att definiera vad som ar det
skyddsvérda objektet/objekten pé forhand. Med riskhantering (eng. risk management) avses de
atgirder som tas for att bade minska sannolikheten for en oonskad héndelse, samt att lindra de
negativa konsekvenserna som kan uppsta (Tehler, 2022).

3.6.1 Riskanalys

I taxonomin (och dértill de miljocertifieringar som bygger pa vad som sigs i taxonomin) anges
det att de ekonomiska aktiviteter som omfattas av taxonomin ska utforas klimatrisk- och
sarbarhetsanalys pa. Vad dr egentligen en riskanalys och hur ska den utforas? Det finns inget
facit pa den frdgan, och det dr formodligen darfér som inte det anges i taxonomin. Vad som
faktiskt anges dr med avseende pé vilka klimatrisker som analysen ska utféras med avseende
pa, se Tabell 5. Utdver det anges inte mycket om hur dessa analyser bor utforas. Att bedoma
risker kan goras kvantitativt med hjélp av probabilistiska data. Exempelvis kan en enkelt
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anvdnda meteorologiska data for att berdkna frekvensen av ett 100-arsregn pé en viss ort. For
andra klimatrisker kan det dock krévas kvalitativa resonemang och argument. Exempelvis ér
det svért att bedoma exakt tid och plats for erosion, men med hjélp av kartmaterial och kunskap
om marklutning samt jordarter kan det anges en ungefarlig risknivd. Oavsett om det handlar om
100-arsregn eller erosion bor direfter konsekvenserna bedomas med avseende pé det tidigare
definierat skyddsvérdet.

Det finns flera olika metoder att kommunicera risk. Med 100-arsregnet kan det vara sd simpelt
som en frekvens, och en forvintad forlust av skyddsvérdet. Det kan da uttryckas som att
extrema skyfall 1 ort A kommer kosta X MSEK per ar i skador. I fallet med erosionen kan det
daremot vara svérare, eftersom sannolikheten/frekvensen av hiandelsen ar svar att uppskatta. En
mojlig metod att anvénda sig av dé& dr vad som kallas riskmatris. En riskmatris bestar av tva
axlar: (1) sannolikhet/frekvens och (2) konsekvens och kan vara kvalitativ eller semi-
kvantitativ. Se Figur 6 for ett exempel pa hur en riskmatris kan vara utformad med godtyckliga
axelintervall.
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Figur 6. Simpel illustration pa hur en kvalitativ respektive semi-kvantitativ riskmatris kan vara utformad.

Antalet rader/kolumner i utformningen kan variera, men matrisen bestdr normalt sett av 9, 16
eller 25 celler. Varje enskild cell representerar ett intervall av sannolikhet och konsekvens.
Analytikern sjdlv far utforma matrisen och sitta limpliga intervall pa axlarna. Om en risk
placeras i den nedersta cellen till vinster s innebidr det en lag riskniva, och om den placeras
hogst upp till hoger s innebdr det en hog riskniva. Riskmatriser anvénds ofta i
klimatriskanalyser och anses vara ett simpelt sitt att kommunicera risk. Det dr framfor allt
lampligt att anvénda nér en vill jimfora flera olika risker med samma metod. Generellt sett &r
det svért att svara pd frdgan “hur stor ar risken?”’, men med hjélp av en riskmatris kan en svara
’risk A &r 1ag/hog i jamforelse med risk B”. Det far da anses vara en adekvat metod att anvénda
for att bestimma vilka risker som bor hanteras forst i prioriteringslistan (Tehler, 2022).
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3.6.2 Fysisk risk

Nér det kommer till klimatrisker finns det tvd huvudsakliga kategorier; fysiska risker samt
omstéllningsrisker. Fysiska risker avser de risker som uppstér fran det fordndrade klimatet och
kan orsaka fysisk skada pa miljon. De fysiska riskerna kategoriseras i sin tur ofta som antingen
akuta eller kroniska. Akuta risker dr héndelsedriva och inkluderar exempelvis orkaner,
oversvamningar och koldvdgor. De kroniska riskerna uppstar fran de ldngsamma
forandringarna av klimatet och inkluderar bland annat temperaturékningar, stigande havsnivaer
och ett fordndrat nederbordsmonster (Moberg m.fl.,, 2023). Taxonomin reglerar att bada
kategorierna av de fysiska riskerna ska analyseras, se Tabell 5.

3.6.3 Omstéllningsrisk

Omstéllningsrisk (eng. transition/ transitory risk) avser de kostnader och atgirder som kravs
for att hantera det fordndrande klimatet. Det innefattar dels de dtgidrder som tas for att minska
utsldpp av vixthusgaser och att anpassa sin organisation till fossilfri energikonsumtion.
Omstillningsrisker brukar ofta delas in 1 fyra kategorier:

1. Regulatoriska
2. Teknologiska

3. Marknad

4. Varumirkesrisk

Dessa fyra komponenter ar kritiska for att driva en framgangsrik organisation, och
organisatoriska fordndringar krdvs 1 alla fyra for att hantera den grona omstéllningen.
Omstéllningen i sig kan ge upphov till stora hot mot organisationers framgéng och existens,
samtidigt som det kan ge upphov till stora mojligheter for organisationer som redan nu
implementerar hallbarhet pa ett adekvat sitt. (US Environmental Protection Agency, 2023)
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4 Resultat

Kapitel 4 har delats upp i tvd overgripande avsnitt med resultat frdn litteraturstudien respektive
intervjustudien med avseende pa studiens fragestdllningar.

4.1 Litteraturstudie

I detta avsnitt presenteras resultatet frdan litteraturstudien. Resultatet innefattar dels
vetenskaplig litteratur, dels gra litteratur som beskrivet i avsnitt 2.2 utan distinktion. Resultatet
foljer en tredelad struktur enligt studiens undersokningsfragor.

4.1.1 Anledningar till att fastighetsbolagen genomfor klimatrisk- och sarbarhetsanalyser

Svaret pa fragan varfor fastighetsbolag genomfor klimatrisk- och sarbarhetsanalyser dr givetvis
subjektivt och kan variera mellan vilket bolag som tillfrdgas, men forst och framst &r det viktigt
att tydliggora vilken aktor som é&r ytterst ansvarig for klimatanpassning i Sverige. Tidigare har
det funnits otydligheter géllande just detta och av denna anledning beslutade den svenska
regeringen ar 2015 att tillsdtta en utredare for att klargora vissa fragetecken. Utredningen
publicerades tva ar senare som SOU 2017:42 (Statens Offentliga Utredningar). Vad som tydligt
framgér i utredningen &r att det dr fastighetsdgaren som &r ytterst ansvarig for att genomfora
klimatanpassningsatgirder pa sin fastighet. Det finns vissa undantag som kan leda till att
kommuner blir skadestdndsskyldiga om de tillatit ny bebyggelse pd en plats som dr oldmplig
med avseende pa bland annat ras, skred, Oversvdmning eller erosion. Varken staten,
lansstyrelser eller kommuner har juridiskt ansvar for att klimatanpassa befintlig bebyggelse.
Utredningen visar ocksa pa att staten har ett vagt overgripande ansvar for klimatanpassning,
men fastighetsdgare har ingen juridisk grund till att utkrdva detta ansvar (Eriksson m.fl., 2017).

Ett av resultaten frén litteraturstudien som identifierades var dokument som beskrev Platform
on Sustainable Finance. Det skapades som ett initiativ frdn EU till att forsoka skapa en dialog
med nyckelaktorer och intressenter till taxonomin. Plattformen bestar av yrkesverksamma
experter inom hallbarhet frdn den offentliga- sadvdl som den privata sektorn. Plattformen
skapades 1 syfte att f4 radgivning och aterkoppling géllande hur vdl taxonomin har
implementerats samt vilka eventuella @ndringar som uppfattas vara ldmpliga (European
Commission, 2024). I januari 2024 publicerade plattformen ett kompendium med erfarenheter
frdn ndringslivet. Daribland delade ett svenskt fastighetsbolag sina erfarenheter fran arbetet
med taxonomin och ndrmare bestamt; klimatrisk- och sdrbarhetsanalyser. I texten framgér hur
oversvamningarna i Gdvle sommaren 2021 var en “véckarklocka” inom organisationen for att
aktivt borja arbeta med klimatanpassning. Detta trots att bolaget inte vid det tillfdllet 4gde nagon
fastighet 1 det drabbade omradet. Bolaget i1 fraga wvill tydligt klargora att det var
oversvimningarna som inledde deras arbete med klimatanpassning, och inte EU-taxonomin.
Att deras arbete med klimatanpassning senare stimmer 6verens med taxonomins kriterier &r
endast en bonus i deras mening (Platform on Sustainable Finance, 2024).

Vidare identifierades under litteraturstudien dokument kring forskningsprojektet Material
Assets Valuation: Estimating Risks and Impacts of Climate Change (MAVERIC) som
genomfors av Stockholm Environment Institute (SEI). Projektet dr finansierat av den statliga
innovationsmyndigheten Vinnova och syftar till att forstd hur klimatrelaterade risker kommer
att pdverka den finansiella sektorn, inklusive fastighetssektorn, genom att tillhandahélla en
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varderingsmetod for materiella tillgangar gillande klimatrisker. MAVERIC ér fortfarande ett
aktivt projekt och forvintas vara klart ar 2025. Projektets forsta publikation innehéller
information om rapportering av klimatrisker, samt trender och reflektioner 6ver nuldget savél
som framtiden (Moberg m.fl., 2023). Bakgrunden till forskningsprojektet kom fran en analys
utford av Europeiska centralbanken ar 2020 kring bankers rapportering. Dér fann de att mindre
dn halften av analyserade banker rapporterade om potentiella strategiska- och fysiska risker.
Dartill fann de att mindre &n 20% av undersokta fastighetsportfoljer inneholl rapportering
géllande miljocertifikat (European Central Bank, 2022). Néagra tidiga indikatorer fran
MAVERIC visar att rapporteringskraven géllande klimatrelaterade risker blir, och behdver bli
alltmer omfattande med tiden, och att ”valfria” vigledningar formodligen inte kommer réacka
for att nd de mal som stridvas efter. Vidare kommer kravstidllningen fran icke-statliga
organisationer (exempelvis finansidrer och forsidkringsbolag) att bli hdrdare 4n vad de &r idag
(Moberg m.fl., 2023). En annan studie frdn Nederlinderna visar &dven den att
fastighetsinvesterare borjar visa en allt storre oro for fysiska klimatrisker. Investerarna som
deltog 1 studien borjar stilla hardare krav gillande hallbarhetsrapportering som ett resultat av
foretagens underskattning av klimatrisker och dess konsekvenser (Attoh m.fl., 2022).

I en rapport utgiven av Tillvdxtverket ar 2023 har de gett ett konsultbolag i uppdrag att
genomfora en studie och framtidsspaningar géllande hur smé och medelstora bolag kan komma
att pdverkas av EU-taxonomin. Utbudet av grona lan och grona kreditgarantier finns 1 dagsliget
for foretag som redovisar 1 linje med taxonomin, och forvintas enligt rapporten bara oka. [
rapporten lyfts dven sannolikheten att allt fler fonder, investerare och kreditinstitut kommer
stilla allt hirdare krav pa redovisning av den data som ligger i linje med taxonomin. Aven stdrre
bolag som omfattas av taxonomin kommer stélla hardare krav pa leverantdrer och hur dem
redovisar relevant information, for att sjdlva kunna rapportera 1 linje med taxonomin
(Tillvaxtverket, 2023).

I vilken utstrackning som klimatrelaterade risker faktiskt paverkar vérderingen av fastigheter
idag #r inte helt klart. Ar 2022 publicerades en litteraturstudie som undersdkte just detta.
Artikeln refererar till en del exempel frin Storbritannien och USA, och dr ddrav inte helt
anpassad till den svenska fastighetsmarknaden. I artikeln pekas orkanen Sandy (2012) ut att
vara héndelsen som gav upphov till vidare fokus pé klimatrelaterade risker for forskning inom
fastighetssektorn.  Yrkesverksamma fastighetsvirderare nyttjar ofta jamforelsebara
transaktioner och liknande fastigheter for varderingen. Samtidigt finns det standarder och
vigledningar for hur de ska ta hinsyn till det forandrande klimatet och de risker som medfors,
men dir en gedigen vigledning for hur detta bor vdgas in 1 viarderingen saknas. Det uppstéar da
en problematik eftersom dessa tva ar ndgot motsédgelsefulla. Bristen pa avgorande bevis eller
underlag fran marknaden gor att fastighetsvdrderare &r begrdnsade i sin roll att viga in
klimatriskerna i marknadsvirdet. Vérdering av fastigheter &r ett arbete som tar hénsyn till en
mingd olika faktorer, dir fastighetens sérbarhet mot klimatrelaterade risker endast utgor en
liten del av processen (Sayce m.fl., 2022).

I en studie om hur miljocertifikat pdverkar kommersiella fastigheters védrde har Leskinen m.fl.
kommit fram till att det finns tva tydligt mojliga svar pa fraigan om varfor fastighetsbolag
genomfor klimatrisk- och sarbarhetsanalyser: (1) De héller hallbarhet och fastigheternas
prestanda 1 hog prioritet eller (2) att de ansdker om certifikat for det stirker deras varumairke.
De menar att i de flesta fallen &r svaret pa fragan en kombination av alternativen. Vad som é&r
oklart &r vilket av alternativen som ar mest 6vervigande (Leskinen m.fl., 2020). Piazolo belyser
vikten av det andra svarsalternativet, ddr han identifierar en stor omstéllningsrisk 1 att tappa
fortroendet for varumarket fran kunder, anstédllda och investerare. For att undvika detta dr det
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av yttersta vikt att foretagets arbete med hallbarhet ligger i tiden (Piazolo, 2022). FN:s
miljoprograms finansinitiativ (eng. UNEP FI) @r ett ndtverk av banker, forsidkringsbolag och
investerare som kollektivt padriver handlingar i den finansiella sektorn. Detta gor de i syfte att
bidra till en héllbar global ekonomi. I ett projekt som involverade mer dn 50 globala
organisationer undersokte dem de framsta klimatriskerna inom fastighetssektorn. Precis som
Piazolo och Leskinen m.fl. sa identifierar de en stor omstillningsrisk i att varumérken kan ta
skada om inte organisationer implementerar klimatfordndringar 1 deras affarsstrategier (Carlin
m.fl., 2023).

4.1.2 Taxonomin/miljocertifieringars effektivitet pa implementering av
klimatanpassningsatgarder

Att utfora klimatrisk- och sarbarhetsanalyser och sedan omvandla dem till handlingsbara
argument for att implementera eventuella atgérder kan vara en utmaning, menar Petutschnig
m.fl. Det beror till stor del pd komplexiteten och variationen i de olika faktorer som péverkar
resultatet av analyserna. Vidare diskuterar Petutschnig m.fl. hur paverkan fran beslutsfattande
organ driven av ekonomisk vinning eller annan motsédgande standpunkt kan utgora ett hinder
for implementering av &tgdrder. Som en konsekvens av detta anvédnds resultatet av en
klimatrisk- och sarbarhetsanalys mer sillan i beslutsprocessen (Petutschnig m.fl., 2023).

I ett examensarbete (30 HP) frdn Finland genomfordes intervjuer med fastighetsbolag for att
identifiera de storsta klimatriskerna som hotar fastighetssektorn i landet. Fran intervjustudien
framgar att samtliga sex fastighetsbolag stravar efter forbattringar i deras héllbarhetsarbete, och
att de har tydliga mal att uppna. Samtidigt framgér det ocksé att inget av bolagen hade &r 2022
implementerat négra fysiska klimatanpassningsatgérder. Detta trots att samtliga bolag redan vid
den punkten hade identifierat de frdmsta klimatriskerna som hotar deras bestand.
Riskreducerande atgidrder bestod snarare av fOrbéttrade fOrvaltningsrutiner och reaktiva
atgirder (Pelto, 2022).

Hur klimatanpassningséatgirder kan varderas dr ndgot &ven AFRY tar upp som en viktig punkt
att vidare utreda 1 sin rapport Fastighetsdgares behov av information om klimatanpassning —
en forstudie fran 2023. AFRY understryker hur svérigheterna med att monetért virdera en
klimatanpassningsatgird utgdr ett hinder for fastighetsbolagen att kunna fi4 14n for
implementering av klimatanpassningsatgarder. Detta da en klimatanpassningsatgird ej
nddvindigtvis hojer virdet pa fastigheten likt andra investeringar (Trevitt m.fl., 2023).

Som en f6ljd kring svarigheterna med att integrera de fysiska riskerna pd grund av
klimatforandringar till investeringsbeslut géllande fastigheterna har The Urban Land Institute
(ULI) publicerat en rapport for att hjdlpa yrkesverksamma att battre kunna arbeta med det.
Rapporten baseras pa intervjuer med fastighetsforvaltare och sammanfattas med att understryka
svarigheterna for fastighetsdgare sjidlva att Oversdtta komplexa klimatmodeller till
investeringsbeslut géllande atgérder for fastigheterna. Detta menar de till stor del beror pa
bristen pd& normer och riktlinjer géllande tillvigagéngssittet for klimatrisk- och
sarbarhetsanalyser, dir dven skillnaderna i resultat mellan olika konsulter eller klimatmodeller
uppmarksammas (Urban Land Insitute, 2022). Viktigt att ndmna ar att ULI 4r en organisation
som omfattar flera virldsdelar utéver Europa. Darmed ligger inte rapportens fokus pa
taxonomin och dess regleringar, utan snarare generella reflektioner om klimatrisker som
fenomen.

21



Resultatet fran klimatrisk- och sarbarhetsanalyserna genomforda pa samma fastigheter kan
skilja sig &t signifikant mellan olika modeller och konsulter, konstaterar ULI. Detta menar de
ar en naturlig del 1 en konkurrensmarknad, men som ocksé kan fa bade positiva och negativa
implikationer som en bdr vara medveten om. Dels kan detta medfora att fastighetségare léttare
kan fa precis den tjanst det dr de soker, men det kan ocksa medfora att man véljer tjénst utefter
ett dnskat resultat som dverensstimmer med foretagets vilja, och inte utefter basta formaga att
tydligt kunna kommunicera om risk och virde till viktiga intressenter (Urban Land Insitute,
2022). Aven detta dr ndgot som AFRY understryker ir en vildigt viktig aspekt att ta héinsyn till
som framgéngsfaktor, och ndmner vikten av korrekt och uppdaterad data som &r standardiserad
och rekommenderad for anvdndning till klimatriskanalyserna for att det ej ska sérskiljas mellan
de olika radgivarna eller konsultbyrderna (Trevitt m.fl., 2023).

Vidare understryker Piazolo svérigheterna med att kvantifiera effekterna fran klimatrisker 1
monetdra termer pa grund av ett fordndrat klimat. Han lyfter fram en klimatmodell som har
anvints for att forsoka Oversétta riskerna pa fastigheter, uppdelat i regional sarbarhet, sarbarhet
hos fastigheten eller byggnaden samt reparationskostnader for dterstéllande. Detta for att i nésta
steg kunna Oversitta det till monetira termer for respektive klimatrisk. Piazolo lyfter fram att
det dven anvinds inom forsékringsindustrins klimatmodeller for att kvantifiera de férvéntade
kostnaderna som klimatrisker kan komma att innebdra. En av utmaningarna med det
understryker han dock dr den begrinsade tillgédngligheten av en ekonomisk prisséttning av
ekologiska virden som péaverkas (Piazolo, 2022).

I en artikel publicerad 2020 i Risk Management Magazine analyserar Palea m.fl. vad de
kommande implementeringarna som kommer att gélla for EU-taxonomin kommer ha for
paverkan pa banker. Malet med artikeln ar att utreda och hjilpa banker integrera klimatrisker i
sina ramverk och att ge védgledning géillande rekommendationerna fran TCFD. Forfattarna gar
igenom hur banker kan komma att implementera denna typ av risk i sitt ramverk. Palea m.fl.
konstaterar dock flera brister och fragetecken som finns kvar att reda ut. Det ar bland annat
bristen pa historisk data, val av tidshorisont som ska anvindas for riskerna, noggrannhet pé
datan som ska anvédndas samt framfor allt problematiken med Oversittningen av ekonomisk
paverkan till finansiella riskmatt (Palea m.fl., 2020).

EU-taxonomin trddde i kraft for forsta gdngen den 14 juli 2020, och har sedan dess f6ljts upp
med fordndringar och korrigeringar. Fran Platform on Sustainable Finances kompendium med
erfarenheter fran ndringslivet belyser ett svenskt fastighetsbolag att de @nnu inte &r helt klara
med klimatrisk- och sarbarhetsanalyserna, och att implementeringen av atgirder aterstar att
genomfora for dem (Platform on Sustainable Finance, 2024).

Darko & Chan publicerade dr 2017 en systematisk litteraturgenomgang kopplat till de barriérer
som finns mot den grona omstillningen for byggnader och fastigheter. Det de hittar fran
analyser av tidigare publikationer &r att det finns ménga olika faktorer som utgdr ett hinder for
den grona omstéllningen. Nigra av de frdmsta hindren de tar upp som ofta ndmns 1 litteraturen
ar avsaknaden av information, intresse, efterfragan, incitament och regleringar kring den gréna
omstdllningen av fastigheter. En annan orsak som ocksa ndmns ofta dr de hogre kostnaderna
som detta kan komma att medfora (Darko & Chan, 2017).

4.1.3 Konsekvenser av bristande direktiv

Frén litteratursdkningen hittades ménga exempel péd organisationer som har genomfort egna
vagledningar for hur en robust klimatrisk- och sérbarhetsanalys bor genomforas. Den mest
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omfattande av dessa dr framtagen av den tyska statens motsvarighet till Naturvardsverket (zysk.
Umweltbundesamt). Denna vigledning dr specifikt dmnat for taxonomins regleringar relaterat
till klimatrisker (Dorsch m.fl., 2022).

P4 svenskt hall sd har de tva branschorganisationerna Fastighetsdgarna och Byggforetagen
tillsammans producerat en egen tolkning, och dirtill en rekommendation kring klimatrisk- och
sdrbarhetsanalyser i enlighet med taxonomin. De anser att det finns en osédkerhet for hur de
géllande regleringarna i taxonomin bor tolkas av fastighetsbolagen. Tolkningen innehéller
bland annat rekommendationer om arbetsprocess, omfattning pd analyserna samt tips pa kéllor
som dr 1dmpliga f6r inhdmtning av information. Rekommendationen producerades fraimst av de
tvd ndmnda branschorganisationerna, men var pa remiss bland yrkesverksamma experter innan
den publicerades for allménheten. De konstaterar ocksd att detta omrade dr under utveckling,
och att ny teknologi, underlag och kunskap kommer skapa ett behov for en regelbunden 6versyn
av rekommendationerna (Fastighetsdgarna & Byggforetagen, 2023).

I avsnitt 4.1.1 presenterades erfarenheter fran ett svenskt fastighetsbolag i deras arbete med
taxonomins regleringar. De ndmnde bland annat hur det var Oversvimningarna i Givle
sommaren 2021 som fick dem att aktivt borja arbeta med klimatanpassning. Nagot som de dven
ndmner dr eftersaknaden av en metod for hur en klimatrisk- och sérbarhetsanalys bor
genomforas for taxonomins DNSH-kriterium. De beslutade sig déarfor for att ta saken i1 egna
hinder, och tillsammans med ett konsultbolag producerade de en egen metod (Platform on
Sustainable Finance, 2024). Tidiga indikationer frain MAVERIC-projektet visar ocksa pa att det
finns en efterfrigan pa4 mer data och standardisering fran det svenska niringslivet (Moberg
m.fl., 2023).

I en studie om hur klimatrelaterade risker paverkar fastighetssektorn lyfter Warren-Myers &
Hurlimann (2022) de storsta utmaningarna som branschen star infor. De anser att IPCC:s forsta
bedomningsrapport fran ar 1990 6ppnade virldens 6gon for klimatférdndringar och dess
implikationer. Dock konstaterar de att det finns en stor barridr nidr det kommer till att
nyckelaktorer och beslutsfattare ska kunna tolka och forstd dessa typer av vetenskapliga
rapporter. Att kunna kommunicera omfattningen av klimatriskerna som hotar
fastighetsindustrin till de som faktiskt tar beslut har visat sig vara en massiv utmaning (Warren-
Myers & Hurlimann, 2022).

Tillvéxtverket framhéver i sin rapport att det dven finns en generell oro for att taxonomin ej ska
anses dndamalsmaissig for foretagen eller finansmarknadsaktorerna som ska implementera den.
Detta kan bero pé att den anses tidskrdvande och/eller for svér att arbeta utefter, alternativt att
man inte ser nyttan med taxonomin. Ett sddant scenario skulle hdmma taxonomins mojlighet
att fa fotfaste i marknaden menar de (Tillvaxtverket, 2023).
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4.2 Intervjustudie

I detta avsnitt presenteras resultatet fran intervjustudien. Strukturen foljer densamma som
resultatet fran litteraturstudien, alltsa uppdelad i arbetets tre undersokningsfragor. Fragorna
som stdlldes under intervjuerna dr bifogad i Appendix A.

4.2.1 Anledningar till att fastighetsbolagen genomfor klimatrisk- och sarbarhetsanalyser

Det finns flera bidragande faktorer till att fastighetsbolagen genomfér klimatrisk- och
sarbarhetsanalyser pd deras bestand. I intervjusvaren var det 5 faktorer som framfor allt
ndmndes:

Taxonomin

Miljocertifieringar (BREEAM och/eller Miljobyggnad)
Onskemal/krav fran finansirer

Oro for klimatrelaterade risker och dess konsekvenser
En specifik klimatrelaterad handelse

M

Alternativt sd hade vissa av respondenternas fastighetsbolag inte genomfort denna typ av
analyser, sa var det i tva av fallen. I Figur 7 presenteras hur manga av respondenterna som
ndmnde respektive faktorer som en anledning till att de genomfdrt klimatrisk- och
sarbarhetsanalyser.

Bidragande faktorer till genomférandet av
klimatrisk- och sarbarhetsanalyser

Ej gjort

En specifik klimatrelaterad handelse

Oro for klimatrisker och dess konsekvenser
Onskemal/krav fran finansidrer

Miljocertifieringar

Taxonomin

o
N
N
[e)]
[ee]

10
Antal

Figur 7. Sammanstdllning av bidragande faktorer.

Frin figuren framgér att totalt nio av respondenterna ndmner taxonomin som en av
anledningarna till att de genomfort dessa analyser. Detta trots att samtliga respondenter 1 nulédget
ej har ndgon kravstéllning p4 att rapportera enligt taxonomin. Den faktorn som ndmndes nist
flest gdnger efter taxonomin var dnskemél/krav fran finansidrer. Tva av femton respondenter
(G, M) hénvisar till att det var en specifik hdndelse som gav upphov till deras arbete med
klimatanpassning; dversvidmningarna i Gévle &r 2021. I de flesta fall namnde respondenterna
flera faktorer, men resultatet visar alltsa att taxonomin har varit den dominerande drivkraften.
Respondent A beréttar:

“Frdgan kom upp pd bordet tack vare taxonomin skulle jag sdga. Taxonomin
gjorde ocksd att dessa frdgor flyttades in i certifieringarna dd vi certifierar enligt
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BREEAM In-Use. [...] Det dr ocksa dessa kriterier fran taxonomin man pratar om
med investerare eller banker, sd det hinger ihop.” — Respondent A.

Attityden fran respondenterna gentemot klimatrisker var en av punkterna dir resultatet varierar
som mest. Vissa respondenter ser véldigt allvarlig pd klimatrelaterade risker, och arbetet {for att
mitigera dem stir hogt upp pa prioritetslistan. Respondent I var tydlig med att den frimsta
anledningen till att de genomfor klimatrisk- och sarbarhetsanalyser &r i syfte att skydda deras
fastigheter.

“Jag tror att den frimsta anledningen handlar nog mycket om att skydda vara
fastigheter, for det dr ju vildigt kostsamt ndr vi far skador, skyfall eller vad som
helst. Sd det skulle jag nog sdga dr en av de viktigaste anledningarna till varfor vi
har gjort den hdr kartldggningen fran forsta borjan. Hela var afféirsidé dr att
forvalta fastigheterna over tid ju. [...] Skadorna kostar mer dn vad det kostar att
gora utredningen.” - Respondent 1

Att taxonomin har varit en drivande faktor till att fastighetsbolagen analyserar sina klimatrisker
framgar 1 Figur 7. Samtidigt vittnar fem av respondenterna (I, H, K, L, D) att deras arbete med
detta hade pédborjats innan taxonomin introducerades. I flera av de fallen handlar det om att
fastighetsbolaget har analyserat hur en specifik klimatrisk (exempelvis skyfall) kan ténkas
paverka deras bestand. Det kunde dven handla om att bolagen hade genomfort analyser med
avseende pa ett specifikt klimatscenario (RCP). Problemet som har uppstatt for vissa av de
namnda respondenterna &r att dessa tidiga analyser skedde innan taxonomin introducerades,
och linjerar ddrmed inte med direktiven som anges. Detta har i sin tur lett till att analyserna har
behovts goras om och/eller kompletteras med ytterligare klimatscenarier samt klimatrisker.

Andra respondenter indikerar pd att klimatriskerna som hotar Sverige dr Overskattade.
Respondenter D, L samt O anger att det finns en viss tendens till att sannolikheten for att
svenska fastigheter kommer drabbas av det fordndrande klimatet Gvervérderas. Pa fréagan
huruvida det varit nagon speciell hindelse som gav upphov till arbetet relaterat till klimatrisker
svarar respondent D:

“Har det varit en stor katastrof sd vi har fatt panik? Nej, inte alls. Vi har till och
med justerat ner riskerna frdn klimatrisker nyligen frdn liksom. Frdn att, ja men
det hdr dr ndagot vi behover bevaka, till att det dr ganska liten sannolikhet att det
paverkar oss allvarligt som ett bolag just nu. Visst, vi kan fa individuella
byggnader som svimmar over. Men jag tycker inte att vi ser det som att det dr ett
stort problem for oss i dagsliget egentligen, sd att det dr ibland undrar jag om jag
ska vara lite kritisk om det ddr. [...] Fragan har blivit storre éin vad den egentligen
dr” — Respondent D

En tredjedel av respondenterna nidmnde Onskemal/krav fran finansidrer som en bidragande
faktor. Pé fraga kring huruvida respondenterna har mérkt av hardare krav géllande redovisning
av klimatrisker frdn finansidrer/forsékringsbolag spekulerar dock ménga respondenter 1 att
kraven som stélls fran finansidrer och forsékringsbolag kommer att bli hardare i framtiden. Flera
respondenter vittnar om att det borjar komma fragor relaterat till detta redan nu, men att fokuset
1 nuldget ligger pd annat héll (exempelvis CSRD-rapportering). En anledning till att dagens
kravstillning inte dr hog 1 jimforelse med andra lander spekulerar vissa respondenter kan ligga
1 att kompetensen frin kravstéllarna inte &r tillrdcklig for att forstd sig pad arbetet. Géllande
forsdakringsbolagens kravstéllningar sdger respondent D:

“Fér de har ju inte precis gdtt in och sagt sd att de hir byggnaderna dr i hog risk
och sd vidare. Jag tycker inte riktigt att de har den kompetensen dn sd ldinge. Jag
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vet inte om de helt har vaknat heller. [...] Forsdikringsbolagen har inte varit
sdrskilt pd ta.” - Respondent D

Fé vittnar om onskemél/krav frn forsdkringssidan. Sex av respondenterna vittnar dock om att
fragor har borjat stéllas fran investerarhdll. Dartill spekulerar fem andra respondenter att
kravstillningarna kommer bli allt hardare i framtiden och att detta kommer speglas 1 exempelvis
hoga forsdkringspremier. Respondent J och O talar om vikten av att halla investerare och
langivare tillfredsstéillda:

“Fastighetsbranschen dr ju sd extremt néra kopplad till finansidrerna. Alltsd vi
har ett sadant stort behov av kapital hela tiden. Sa det dr klart nér vi har
finansidrer som sdger att vi ska uppfylla en massa krav, dda mdste vi veta det.
Ddrfor att vi dr helt beroende av den gréna finansieringen. Man hittar ju inget
kapital pd marknaden idag som fastighetsbolag om det inte dr gréna pengar.”
— Respondent J

Respondent O instimmer:

”Och det dr dven en fraga om ndr det kommer till oss att lana pengar utav banken.
[...] Att det kanske blir vildigt svdrt att lana pengar till dem som anses bruna,
motsatsen till grona. Och det vore ju katastrof om man landar ddr sd att ja, man
har ju hojd for de sakerna tinker framat hela tiden i hur man ska motverka risken
att landa i en situation ddr man har arbetat bort sig sjdlv fran kapitalet.” —
Respondent O
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4.2.2 Taxonomin/miljocertifieringars effektivitet pd implementering av
klimatanpassningsatgarder

Overvigande delen av respondenterna uppger att de ej har kommit till stadiet med att
implementera dtgirder i ndgon stdrre utstrdckning. De atgdrder som implementerats har i sédana
fall antingen skett som ett resultat av en specifik hdndelse (respondent D) eller mindre insatser
som har implementerats i den dagliga driften (respondent A, B, F) som har ansetts vara relativt
enkla och billiga att utfora. I Figur 8 presenteras svarsfordelningen for huruvida respondenterna
har implementerat klimatanpassningsatgarder.

IMPLEMENTERAT ATGARDER?

Vet ej

Har gjort 2

3

Gjort ett fatal
1

Har ej gjort
9

Figur 8. Antal respondenter som uppger att de implementerat dtgdrder.

Respondent A och K belyser utmaningar i att kunna folja processen for arbetet med
klimatanpassning for respektive fastighet och vad det dr for atgdrder man har implementerat.
Pa fragan huruvida respondent A har implementerat atgérder beréttar de:

”Det dr en svdr frdga, hur visar vi det? Enligt taxonomin ska man kunna visa inom
fem dr fran att vi gjort analyserna till vi har skapat en handlingsplan och
genomfort en del av atgdrderna for att minska de riskerna. Hur gor vi det? Det dr
ganska svdrt att folja den processen. Jag tror absolut att pd vissa stdillen har man
gjort en del saker, men jag kan inte se det pd ndgot sdtt. Sd det jobbar vi pd, hur vi
ska kunna hérleda det.” - Respondent A

Av de tre som har implementerat atgirder sa dr det endast en respondent som hdvdar att
atgdrderna togs som ett resultat av taxonomin. Respondent G lyfte problematiken i att monetért
kunna vardera klimatanpassningsétgirder och drar ett hypotetiskt scenario som ett exempel. I
scenariot har respondenten som hallbarhetschef foreslagit att 1dta bygga en damm for att
forbittra dagvattenhanteringen pa den hypotetiska fastigheten:

“Da fragar dem ju: Vad dr avkastningen pd det hdr? Vad dr affiren kring
investeringen? Vi gor ju affdrsdrivna investeringar. [...] Om det sker regn pd det
ddr omrddet, och det sker enligt det ddr virsta scenariot, kommer dd kostnaderna
overstiga for att dterstilla skadorna, kommer de att dverstiga 500 tusen? Dd dr
det ju virt. Men om inte, dd kan vi ju bara lata de vara ddr. Men jag kan ju inte
svara pd den fragan.” — Respondent G
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Dirtill konstaterar respondent G att det svart att formedla det icke-monetira vardeskapandet
som klimatanpassningsatgarder medfor. Respondent H ser samma problematik som respondent
G och fortydligar svarigheten med att kunna bedéma virdet som atgirderna skapar. Majoriteten
av respondenterna arbetar for vinstdrivande foretag, och i slutindan handlar mycket om att
skapa avkastning for aktiedgare papekar flera respondenter. Respondent K fragar sig om de som
alternativ behover se pa fragan i hur virdelds fastigheten blir om man inte implementerar
atgirderna, snarare dn att spekulera 1 vilket viarde det skapar.

“Jag tror man kanske mdste vinda pa sitt synsdtt ddr och se sahdr "hur virdelos
blir den hdr fastigheten om vi inte gor de hdr dtgdrderna’ istdllet for att sdga att
"vdrdet okar inte om vi gor det hér.””— Respondent K

Aven respondent O #r inne pé ett liknande spar, dir respondenten forklarar att iven om de kan
forstéd att det framgér en risk sd stéller de sig fragan 1 hur pétaglig den faktiskt dr och vilket
tidsperspektiv de som foretag ska se pa den.

"Skulle det vara en uppenbar risk och man borjar mérka att det kommer bli
problem hiir da tror jag det blir en helt annan sak. Men dn sd ldnge dr inte
riskerna sd pass konkreta, det dr svdrt att bygga bort dem for det dr fortfarande
frdgan om vad genererar mest nytta, vart gor vi vinsten i foretaget. Ar det genom
att bygga bort en risk som kanske uppstdr, eller dr det att fokusera pa det som ger
effekt héir och nu?” — Respondent O

Det ar fortfarande lite for abstrakt géllande tidsaspekten for implementeringen av atgirder
tydliggoér respondent O och tror att det kommer vara en avgorande faktor for i vilken
utstrackning de viéljer att klimatanpassa fastigheten.

"Allt handlar vil om rimlighet och pengar i slutdndan. Om man bedémer att det dr
en hog risk att fastigheten inte kommer std sig vdil om 20 dr sd dr det ndgonting
som man kommer dtgdrda for man har ett ldngre perspektiv pd fastigheten. Men
om man bedomer att det finns en liten risk att fastigheten om 80—100 dr kommer ta
skada dr det ju ingenting vi idag kommer géra ndgonting dt.” — Respondent O

Vidare diskuterar respondenten kring hur vissa atgarder ocksa kan komma att ske naturligt i
deras underhéllsplaner redan idag, och dédrav kanske inte behdver laggas ytterligare fokus pa.
Detta understryker dven respondent K, dir de snarare én att se hela klimatanpassningséatgarden
som en stor investering/atgard just nu, kan fa in det naturligt i deras nuvarande underhéllsplaner.

”Vad gor man med dyrare dtgdrder? De giller det egentligen att man planerar in
i samband med att man dndd ska géra ndgot annat underhdll. I stillet for att se
hela dtgdrden som en klimatanpassningsdtgdrd sd far vi se det som det ska dndd

’

goras om X antal ar och da gor vi de sakerna ocksd.” — Respondent K

Vidare framgéar det att det rder vissa tvivel om vilken aktér som har ansvaret gillande vissa
klimatanpassningsatgarder. Flera respondenter lyfter osékerheten i ansvarsfordelningen mellan
fastighetsdgare och kommuner, framfor allt ndr det kommer till VA-system. Respondent G
vittnar om att det uppstod dispyter mellan fastighetsdgare och Gévle kommun efter
oversvamningarna ar 2021. Respondent I berdttar om hur deras organisation just nu ar
involverade 1 ett forskningsprojekt som syftar till att stirka samverkan mellan fastighetségare
och kommuner. Ett exempel pa en sddan l6sning menar respondent I kan bestd av
samfinansiering av vissa dtgirder som involverar bada parternas mark. Respondent N beréttar
om svarigheter som har uppstatt for dem géllande klimatanpassning:
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”Vi har mdnga fastigheter ddr vi har ganska liten grényta och de dr i centrala stan
till exempel. Dd vet vi att blir det 6versvimning hdr sda kommer det paverka vira
fastigheter. Men vi kanske inte har radighet 6ver att fordndra den situationen sd
mycket. Vi kanske inte har mdjlighet att anldgga ndgra gronytor. Sd ddr dr vi
kanske beroende av att staden arbetar med fragan exempelvis.” - Respondent N

Flera respondenter hdvdar att det finns god teknisk kompetens inom den interna forvaltningen,
men att den hittills har varit svért att dversitta till en teoretisk riskanalys. Respondent H
uttrycker en odnskan om att komma bort fran detaljer och skrivbordsanalyser. Att fran teknisk
forvaltning se var problemen finns for att sedan atgirda dem tycker de #r viktigast. Aven
respondent A belyser vikten av att fi med sig forvaltningen i arbetet med klimatanpassningen
av fastigheterna. Vidare berittar respondenten om hur de under véren planerar att f6lja upp sitt
arbete med analyserna for att ldra sig fran olika delar av organisationen och kunna f3 in det de
har sett och lart sig i sina rutiner for forvaltningen.

Respondent G vidareutvecklar resonemanget kring vikten av att utveckla hur organisationerna
kan arbeta med klimatanpassning i forvaltningen. Respondenten fortydligar att taxonomin
diskuterar bade fysiska samt icke-fysiska atgdrder som kan implementeras for att klimatanpassa
sitt bestand, dér respondenten fortydligar att de icke-fysiska atgidrderna som personalutbildning
och beredskapsplaner eller dr minst lika viktigt men fokuseras mycket mindre pa.

4.2.3 Konsekvenser av bristande direktiv

Féljande avsnitt har delats upp i underrubriker gdllande Tydlighet i direktiven, Efterlevnad av
direktiven samt Direktivens pdverkan pd resultat.

Tydlighet i direktiven

Flertalet av de tillfrdgade respondenterna tror sig ha en nagorlunda bra forstaelse for vad det ar
de ska gora gillande klimatrisk- och sarbarhetsanalys for att linjera med taxonomin och/eller
certifieringarna. Vidare konstaterar dven flertalet av de intervjuade respondenterna att sjélva
direktiven géllande klimatrisk- och sarbarhetsanalysen ar relativt tydliga i jimforelse med andra
delar av taxonomin. Respondent C berittar:

“Ja men det tycker jag kring just klimatrisk- och sdrbarhetsanalyser. Det dr
mycket i taxonomin som dr oklart men just det tycker jag dnda dr ganska klart. Vi
ska gora klimatriskanalys, vi ska gora sarbarhetsanalys, vi ska ta fram dtgdrder
ddr det behovs och de ska genomforas inom fem dr.” — Respondent C

Respondent E instimmer med ovan:

“Ja men jag skulle sdga att vi har rdtt bra koll pa det. Har tdt kontakt med vdra
revisorer som har bra koll pd regelverken och dyker det upp frdgetecken kan vi
rdta ut de relativt fort. Men informationen man far dr lite knapphdndig.” —
Respondent E

I Figur 9 presenteras respondenternas forstéelse av taxonomins direktiv.
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AR TAXONOMINS DIREKTIV TYDLIGA?

Forstar
nagorlunda bra Tycker det ar
7 oklart
2
Vet inte
1

Forstar helt
5

Figur 9. Hur tydlig taxonomin anses vara bland respondenterna.

Dartill ar det ett antal respondenter (A, D, E, K, N) som ser en problematik vid tolkningen av
taxonomin, dven om de tror sig ha bra forstaelse for vad som ska goras. Taxonomin &r ny och
nya rekommendationer och tolkningar kan fortfarande komma att introduceras, vilket kan
paverka respondenternas attityd mot taxonomins tydlighet. P& fragan kring huruvida
respondenten vet vad som ska goras utifrdn taxonomin gillande klimatrisk- och
sdrbarhetsanalyser ér respondent K tydlig med hur tolkningen av taxonomin kan &ndras utifran
tidigare erfarenhet:

“Ja det tycker jag, sd linge det inte kommer ndgon ny tolkning. For det hinder
faktiskt med taxonomin inom andra omrdden. Man ldser en text och alla dr hyfsat
overens om hur den ska tolkas, men plotsligt sa ’Nejnejnej, det dr ett kommatecken
hdr, man ska ldsa det pd de hdr sdttet’. Men i dagsliget har vi koll ja.” —
Respondent K

Respondent N dr inne pa samma spar:

”Vi hade ett méte kring det med andra inom branschen ddr vi gick igenom vad det
star i taxonomin och att ddr vi upplever att det finns ganska mycket

>

tolkningsutrymme.” — Respondent N

Aven om flertalet respondenter tycker att det ir tydligt vad som ska goras finns det dven ett
antal respondenter (A, H, L) som upplever att det finns vissa delar av direktiven som &r otydliga.
Respondent L papekar att otydligheten och faktumet att de inte har full koll pa vad som ska
goras som den framsta anledningen att de varit avvaktande i fragan.

“Helt drligt, nej. Vi har inte bottnat dn for det finns mycket annat med och kdnts
som inte allt dr glasklart. Dd har vi valt att inte springa pad den helt enkelt.” —
Respondent L

Respondent A tycker det finns saker som &r otydliga, och kopplar ockséd mycket av det till hur
man kan tolka taxonomin. Respondenten ndmner likt ovanstdende att det finns mycket 6ppet
for tolkning, och dér flera bolag kan gora olika tolkningar pad samma direktiv. De forsoker gora
sé gott de kan, men det &r inte glasklart. I nuldget bygger det mycket pd om banken skulle siga
att deras analyser inte duger, d4 hade de varit tvungna att 4ndra dem.
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“Jag tycker det dr okej att det till viss del dr oppet for tolkning. Sen dr det ldttare
och det skulle spara oss mycket tid om det var vildigt tydligt. Men gér man det
extremt tydligt sd kan det ju ocksd vara sad att det blir missriktat eller felriktat for
vissa aktorer. S man kanske inte kan gora det for stelt heller.” — Respondent A

Respondent H upplever dven otydlighet fran taxonomin kring vilka scenarion det &r som ska
anvéandas. Géllande frigan pa om respondenten tycker det &r tydligt vad som behdver goras for
att linjera med taxonomin svarar respondent H:

“Nej det tycker jag inte. Dem utgdr ifrdan olika scenarion och jag vet inte om
taxonomin fattar vad det ddr dr, jag tycker det dr konstigt.” — Respondent H

Efterlevnad av direktiven

Reflektioner frdn respondenterna om hur svart det &r att genomfora vad som efterfrigas frén
taxonomin skiljer sig ndgot mellan respondenterna. Respondent F och A ser vikten i att fa in
arbetet med klimatrisker péd ett bra sitt 1 fastighetssystemet sd att det dokumenteras och
rapporteras. Detta for att kunna fa en overblick av hur de ligger till i arbetet med klimatrisker
for respektive fastighet, for att i ett senare skede kunna se vad som har implementerats
kommande ar. Vidare ndmner respondent F dven betydelsen av att kunna fa in arbetet med detta
in 1 den dagliga verksamheten. Detta da omridet 4r for stort for att kdra som ett sidoarbete, och
behover dirav implementeras som en del av den dagliga verksamheten pa ett bra sitt, bade i
forvaltningen och 1 fastighetssystemet.

“Man behover ocksd fa in det hdr i en snurra sd att det dokumenteras och
rapporteras pd ett sdtt in i fastighetssystemet sd jag snabbt kan fd en oversyn kring
vilka fastigheter som har hég utsatthet, vilka ligger i pipelinen for att fa en utokad
analys, vilka fastigheter har en dtgdrdsplan, hur mdnga har vi hér som dr
screenade. Det dr dterigen att fd in det i den vanliga verksamheten, det hdr dr for
stort for att géras som ett sidoarbete.” — Respondent F

Respondent G upplever att de har fastnat lite i arbetet med materialitetsbedomningen som ska
genomforas for den ekonomiska aktiviteten, som for deras fall dr avsnitt 7.7, ”Forvaltning och
dgande av fastigheten” frdn EU taxonomin. Respondenten tillsammans med en konsultbyra
haller pa med att ta fram en modell for att kunna bedéma den finansiella materialiteten. Dér tar
de hinsyn till faktorer som uteblivna hyror, forsédkringspremier och skador pa fastigheten for
att kunna rékna fram en kostnads-nyttoanalys. Respondenten &r tydlig med att det &r detta de
tycker &r det svara, alltsd att rdkna fram den monetdra nyttan med klimatanpassning. Vidare
fortydligar respondenten att det séllan &r hela fastighetsvirdet som ér 1 risk att forlora.

”Det vi har fastnat mycket for dr den hdr materialitetsbedomningen. Det stdr att
du ska reducera de mest materiella klimatriskerna for den ekonomiska aktiviteten.
Sd just nu hadller vi pa tillsammans med konsulten och tar fram en modell nu, en
excel-snurra, for att bedéma den finansiella materialiteten. [...] For att kunna
rdkna fram en ungefdrlig kostnad. For det dr det svara med klimatanpassning, den
hdir cost-benefitanalysen. Att rikna fram nytta med att klimatanpassa.” —
Respondent G

Respondent I ndmner att de kan se utmaningar uppstd vid steg 2—3 fran Fastighetsdgarnas
rekommendation, och da framfor allt i implementering av atgidrder. Det finns enligt
respondenten ménga olika faktorer och parametrar som de som fastighetsdgare sjdlva inte kan
paverka eller atgirda, utan som exempelvis kan ligga pa kommunniva.
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“Ndr vi ska gora pa befintliga fastigheter har vi vigar runt omkring, det dr
plushojder osv som dr kommunens, det dr sa mycket parametrar som ligger
utanfor vdr makt att dndra. Visst vi kan ta fram en analys och sdga att vi ska gora
saker men sen kan vi inte gora det. Det blir knepigt. — Respondent |

Respondent C som gor klimatrisk- och sarbarhetsanalyserna internt ser en problematik med
bristande tillgdng till klimatrelaterade data. Enligt dem &ar befintliga data bristféllig bade
kvalitativt och kvantitativt. De anser dérfor i nuldget inte kunna genomfora tillrackligt robusta
klimatrisk- och sarbarhetsanalyser.

Respondent L har i nuldget endast genomfort ett fatal analyser i syfte att erhalla vissa
miljocertifieringar. De spekulerar i att de kommer stota pd utmaningar med deras fortsatta
arbete 1 form av bristande resurser. Bristande medel, personal och systemstdd ses som stora
barridrer for en framgéingsrik klimatanpassning menar de. Respondent L understryker att
ekonomisk hallbarhet ocksa &r en aspekt som behdver tas hansyn till:

Vi har haft interna och externa som frdagar varfor vi inte gjort klimatriskanalyser
pd alla fastigheteter, alltsa djupgdende. Men det skulle ju vara, om man pratar
hdllbarhet, ekonomin dr ju ocksd en hallbarhetsfraga. Det dr inte ekonomiskt
hallbart att gora det och man skulle inte heller klara av det. Ska man géra en bra
genomlysning dd ska man ocksd kunna ta till sig och gora ndtt med den, och det
krdver ju ocksd vdldigt mycket resurser. Inte bara finansiellt utan dven bra
mdnniskor som kan jobba med det.” — Respondent L

Aven Respondent K understryker de ekonomiska och tidskrivande resurserna taxonomin
innebdr, men ser det inte som nagot problem for att genomfora vad som efterfragas av
taxonomin. Respondent J understryker dven de att de ej ser ndgra direkta svérigheter att
genomfora vad som efterfragas. Daremot fragar sig respondenten om det investeras lite vil
mycket tid, resurser och finansiellt pa ndgot som kanske inte dr det omradde som gor storst
skillnad for att klara klimatomstallningen, och om man i forlingningen kan ha en diskussion
om att fokusera mer pd det som gor storre skillnad.

“Jag tror inte jag ser sd mdnga hinder med det, jag tycker att det dr ganska tydligt
vad man efterstrivar. Det jag majligtvis jag i sd fall kan tycka dr att man ldgger
lite for stor vikt till det i forhdllande till andra investeringar man hade kunnat
gora. Man pratar mycket klimatrisker men fragan dr hur stora dessa dr i
fastighetsbranschen om man ska vara helt transparant. En 6versvimning i en
kéllare dr ingen storre grej, inga storre pengar om man jamfor med andra saker vi
star infor. Det dr vdl det jag kan kinna att man kommer ldgga vdldigt mycket
intern arbetstid, konsulttimmar och investera i ndgonting, som i absolut vissa
fastigheter jdtteviktigt, men i stora delar av det svenska bestdndet kanske inte.” —
Respondent J

Direktivens paverkan pa resultat

Detaljnivdn pa de klimatriskanalyser som respondenterna har genomfort varierar mellan
respondenterna. Vissa har valt att gora den initiala analysen pd omrades/regions/stadsniva,
medan andra redan i forsta skedet har analyserat specifika fastigheter/byggnader. 1 Figur 10
presenteras fordelningen bland respondenterna. Viktigt att papeka ar att frigan avser den forsta
delen av processen som ofta benimns “skrivbordsanalys”, ”screening” eller ”desktop-analys”.
Vissa av de respondenter som uppger att de analyserat pd omradesnivd har i1 nésta skede

(sarbarhetsanalys) gatt ned pa fastighets-/byggnadsniva.
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Figur 10. Detaljniva pd genomforda klimatriskanalyser.

Aven om flertalet respondenter upplever att det #r nigorlunda tydligt vad dem ska géra i
enlighet med taxonomin kring klimatrisk- och sarbarhetsanalyser dr det nagra respondenter som
reflekterar over vilka implikationer som kan medféras pa grund av otydliga direktiv.
Respondent F reflekterar 6ver vikten av metodiken i hur man genomfor analyserna och
motivering till beslut/avviagningar som tas. Problematiken kan uppsta i hur en véljer att sétta
vissa parametrar, for att exempelvis kunna mala upp en lagre riskniva. Det &r fortfarande oklart
1 vilken utstrackning detaljerna kommer att granskas, med det 4r en viktig faktor for att kunna
jamfora mellan foretagen. Enligt de nuvarande riktlinjerna skulle detta kunna vara fallet, menar
respondent F. Respondent G dr inne pa ett liknande resonemang. De fortydligar att &ven utifran
Fastighetsdgarnas rekommendation &r det fortfarande upp till varje enskilt fastighetsbolag att
sjélva avgora vilken risknivd man bedomer sina fastigheter ha, samt nér de vill anpassa
fastigheten. Respondent F berittar:

”Sd ndr man kommer ner mer pd detaljnivd sa blir det mycket en
bedomningsfrdga. Vi hade kunnat ga in och skruva i ett antal parametrar och fd
bort hdlften av fastigheterna och séga att dem har ingen risk. Vem ska ifragasdtta
det? An sd linge tycker jag inte det hiir dir nagot problem men de riktlinjer och
guidelines som finns dr viktigt att de finns sd att alla gor pd ETT sdtt. Framfor allt
frdn ett investerarperspektiv sa att man kan jamfora dpplen med dpplen. [...] Det
ska redovisas pa ett transparent sdtt helt enkelt.” — Respondent I

Vidare tar dven respondent H upp hur den tror att man skulle kunna genomf6ra en klimatrisk-
och sarbarhetsanalys utifrdn vergripande verktyg pa desktop-niva och linjera med taxonomin.
Detta menar respondent H dock inte nddvéndigtvis bidrar till att varken 6ka kunskapen eller att
faktiskt klimatanpassa fastigheten. Respondent A resonerar kring en liknande princip, dér
respondenten ndmner hur tolkningsutrymmet som finns i taxonomin kan gora att de gir miste
om syftet med regelverket. Respondenten forklarar att det ar tydligt vad regelverken vill uppna,
men att folja direktiven till punkt och pricka behdver inte nddvéndigtvis vara det mest
gynnsamma om syftet dr att bygga ett robustare fastighetsbestand.

"Vi dr vildigt duktiga pd att ldsa varenda bokstav i Sverige, vi dr bokstavstrogna
regelverken. Ibland tycker jag att man tappar lite fokus, for det dr ganska tydligt
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vad regelverken vill gora. De vill lyfia den hdr fragan, de vill att vi ska
implementera det i vdara processer och rutiner och vill att vi ska bygga robustare
fastighetsbestdand. Det har vi ibland inte rdd att géra, pa grund utav att det ldggs
sd otroligt mycket tid pd detaljerna. Spelar det ndgon roll om vi anvint exakt den
hdr kdllan, med den hdr sdkerhetsgraden, den hdr detaljeringsgraden etc. Det
viktiga dr att vi tar till att vi ldr oss av den hdr fragan, att vi gor riskanalyser, hur
vi bedomer och tar till oss det som organisation och hur ska vi kunna bygga och
forvalta sa att vara fastigheter hdller under en ldngre tid.” — Respondent A

En annan aspekt som respondent D upplever har varit otydlig &r val av RCP-scenario. Fran
tidigare har respondenten genomfort klimatrisk- och sérbarhetsanalys utifran RCP 8,5. Fran det
stillde de sig frigan om dem verkligen ska forbereda sig med konkreta atgirder inom en
femarsplan, for det “vérsta” scenariot. Det skulle innebdra en vildigt stor kostnad for dem,
vilket respondenten stiller sig fradgande till om det dr ekonomiskt hallbart.

" Ar det verkligen forsvarbart att med skattepengar rusta byggnader for
mardromsscenariot inom de ndrmsta fem dren till 2030. Eller ska vi ldgga oss pd
ndgon lagom nivd och se hur det utvecklas och gradvis rusta. [...] Det dr vil en
utmaning som vi har med att hitta den hdr balansen. Det blir ju hundratals
miljoner i skillnad beroende pad vilket scenario man kér dd. ~” — Respondent D

Vidare utvecklar respondent D sina funderingar kring nér aktorerna kan séga att de har gjort
sina fastigheter robusta for framtiden. Vilken niva av anpassning dr det som kommer ridknas
som tillracklig for att kunna sédga att de har klimatsékrat dem. Respondenten tycker det finns en
otydlighet i den frdgan och berittar foljande som svar pa bristande direktiv fran taxonomin:

"Vi har kommit 6verens om att klimatriskdtgdrder ska in i langsiktig
underhdallsplan, men da blir frdgan vilka dtgdrder? Ndr kinner vi att vi dr klara,
ndr kdnner vi att vi har klimatsékrat en byggnad? [...] Det dr ju en fraga som
hdnger l6st. Vad dr en good-enough nivd hdr egentligen?” — Respondent D

Fler respondenter &r inne pé liknande spér, bland annat respondent F som ser problematiken
med att det 1 nuldget inte 4r ndgon som har nagot facit for vad det dr som faktiskt krévs av
fastighetsbolagen. Det finns rekommendationer och vigledningar till hjdlp men detta ar ocksa
tolkningar eller bedomningar vilket gor att det finns inga exakta ratt eller fel 1 nuldget.
Respondent E beskriver hur det dr lite diffust i vilken utstrickning som klimatrisk- och
sarbarhetsanalyserna kommer att granskas. Finansinspektionen &r den tillférordnade
myndigheten for taxonomin, men huruvida kompetensen om klimatrisker finns hos
finansinspektionen dr inte uppenbart. Vidare spekulerar respondenten 1  att
taxonomirapporteringen kan komma att utspela sig likt den finansiella revisorstandarden, med
hjilp av exempelvis stickprov for att kontrollera rapporteringens tillforlitlighet. Aven detta dr
nagot respondent B upplever som otydligt, ur ett tillsynsperspektiv. Respondenten fragar sig
om vem kommer kontrollera och sdga om deras tolkningar och beddmningar av taxonomin &r
ratt eller fel.

“Det dr vildigt mycket i taxonomin som dr otydligt ur det perspektivet, om man
tittar pa tillsynsspdret. Det dr vildigt svdrt att veta just sadana tolkningar som om
vi omfattas av 7.1 eller 7.2. Vissa fastighetsbolag har gjort tolkningen att dem gér
det, andra inte. Man skulle vilja veta vart jag kan frdaga efter facit.” — Respondent
B

Négot som respondent B oOnskar dr att en rekommendation/végledning blir ansedd som
branschpraxis, och som de ddrmed kan kédnna sig bekvdma med att referera till nér de utfor egna
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analyser. Respondenten sdger att de dr medvetna om Fastighetsdgarna & Byggforetagens
rekommendation, men att den behover erkdnnas av certifierande organ som adekvat innan
nagon kommer kanna sig helt bekvim med att anvinda den.
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5 Diskussion

[ detta kapitel kommer resultatet fran litteratur- och intervjustudien att analyseras och
diskuteras. Forfattarna kommer presentera reflektioner och spekulationer som kommer ligga
till grund for slutsatsen.

5.1 Anledningar till att fastighetsbolagen genomfor klimatrisk- och
sarbarhetsanalyser

En tydlig slutsats att dra fran resultatet &r att klimatrisk- och sarbarhetsanalysens introduktion
som en del av EU taxonomin har varit en stor bidragande faktor till att fastighetsbolagen
genomfor dessa analyser. Majoriteten av respondenterna uppgav taxonomin som den
huvudsakliga anledningen, men dér dven néstintill alla &ven ndmnde det som en bidragande
faktor i ndgon utstrackning. Framst var det tva anledningar det handlade om. Efterfrigan fran
finansiédrer eller investerare av att kunna se linjeringen hos fastighetsbolagen gentemot EU
taxonomin, samt introduktionen av klimatrisk- och sarbarhetsanalyserna i miljocertifieringarna
som en foljd av taxonomin.

De fastighetsbolagen som uppgav att det huvudsakliga syftet med analyserna har varit att
skydda deras fastigheter (bade proaktivt och/eller reaktivt) har valt att folja taxonomins direktiv.
Linjering med taxonomin har alltsa inte varit deras huvudsakliga incitament, men de ser likvél
stora fordelar med att folja direktiven. Dirav kan forfattarna konstatera att taxonomin har varit,
och fortsatt &r en katalysator och incitament for fastighetsbolagens arbete med
klimatanpassning.

Vidare kan respondenternas instédllning till klimatrisk- och sarbarhetsanalyser som en del av EU
taxonomin diskuteras. Det finns en mdjlighet att respondenterna inte svarar helt uppriktigt till
varfor analyserna har utforts. Det kan exempelvis handla om att de enbart gjort det for de sett
en ekonomisk vinning i det; antingen som ett medel for att kunna ta hdgre hyror, ldttare f4 medel
for finansiering eller dylikt. Forfattarna menar dock att detta &r av mindre betydelse, da utfallet
av resultatet ska vara detsamma som for de fastighetsbolag som genomfor det med instéllningen
om att sékra sina fastigheter. Dock kan det diskuteras i huruvida detta kommer vara utfallet.
Darav dr det av stor vikt att direktiven ar tillrdckligt tydliga och ldmnar bort all mojlighet att
kunna forvringa resultatet. Utfallet bor bli densamma och mojligheten for bolagen att
genomfora det med greenwashing i dtanke ska kunna férsummas.

Flera respondenter nimnde behovet av att kunna visa att de utfort klimatrisk- och
sarbarhetsanalys 1 enlighet med taxonomin for mojligheten till grona lan eller investeringar.
Mertalet respondenter ndmner att kraven har okat frén banker, finansidrer och investerare och
menar pa att det ocksd kommer fortsdtta oka. Att beviljas finansiering i framtiden till
investeringar som inte dr grona kommer troligtvis vara betydligt svarare. Detta stammer valdigt
vdl Overens med resultatet fran litteraturstudien dar det tydligt framgar att kravstillningarna
géllande héllbarhetsrapporteringen for bolagen har 6kat, och kommer fortsatt gora det. Dérav
blir det viktigt for foretagen att delta i den grona omstédllningen och att aktivt arbeta med dessa
fragor for att inte hamna pé efterkélken 1 den grona omvéaxlingen.

I dagslaget dr det fa respondenter som vittnar om foréndringar i forsdkringspremier. Det tror
forfattarna till studien kan ha stor paverkan frdn de mer gynnsamma forhallandena gillande
naturkatastrofer i det nordeuropeiska klimatet. De klimatrelaterade risker som ddremot intraffar
1 det nordeuropeiska klimatet (exempelvis hoga vattenfloden) har en lindrigare paverkan pa
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samhillet gentemot andra platser dar utfallet kan vara katastrofalt. Vidare kan det &ven
spekuleras 1 att det ofta dessvérre dr forst nir klimatrelaterade incidenter intrdffar som det
resulterar 1 fordndring 1 hur branschen arbetar/ser pé det. Blir detta mer frekvent kommer
forsdkringsbolagen med all rétta korrigera deras premier dérefter. Detta leder sjélvklart till
frigan huruvida fastighetsbolagen kommer ha rad att forsdkra hela bestdnden, givet att
premierna ar “rdttvisa”? Det vill séga att all risk inte bor ligga hos forsdkringsbolagen.

5.2 Effektivitet i implementering av atgérder

Vad som tydligt gar att se géllande implementering av atgédrder for klimatanpassning ar att
majoriteten av fastighetsbolagen ir 1 ett tidigt skede av den delen av processen. Till stor del
beror det pa att taxonomins direktiv ir si pass nya sa att fastighetsbolagen inte har kommit dit
1 processen dn. De f& saker som har implementerats fran fastighetsbolagen ér dtgirder som
enkelt gar att gora och som inte kridver ndgra storre investeringar, utan kan handla om att
installera backventiler pa sina fastigheter, flytta upp kritisk elektronik frin killargolvet samt att
dndra sina dagliga rutiner/underhill. Aven om det inte #r nigra stora investeringar eller
fordndringar sd anses det véldigt positivt att &ven dessa mindre aspekter uppmérksammas och
implementeras, och inte negligeras. Detta styrks dven fran resultatet i litteraturundersdkningen
och framfor allt Peltos (2022) studie, dir forfattaren konstaterar att de riskreducerande
atgdrderna som identifierats i studien handlade om forbattrade forvaltningsrutiner och reaktiva
atgérder.

Gillande mer omfattande risker som kraver storre investeringar dr det fa bolag som har tagit
beslut kring vad som ska genomforas. En tydligt bidragande anledning till detta anses vara
utmaningen med att monetirt virdera den investeringen. Det stimmer vél Gverens med
resultatet 1 litteraturstudien, dér bland annat Trevitt m.fl (2023), Moberg m.fl (2023) och
Piazolo (2022) diskuterar utmaningar med att monetirt vardera klimatanpassningsatgérder.
Respondent G talar i avsnitt 4.2.2 om hur svért det har varit som hallbarhetschef for ett
fastighetsbolag att beskriva och kommunicera virdeskapandet 1 att implementera
klimatanpassningsatgarder. Ledningen till fastighetsbolagen vill givetvis se en ekonomisk
avkastning i deras investeringar, och en klimatanpassningsatgard kommer formodligen inte leda
till ndgon avkastning i den ndrmsta tiden. Detta kan dven diskuteras i relation till vad
Petutschnig m.fl (2023) resonerar om angéende hur beslutsfattande organs standpunkt kan
utgora ett hinder mot implementering av atgérder. Pa sa sétt far taxonomin och certifieringar
anses spela en viktig roll. Utan dem sd hade det endast argumentet om klimatforandringarnas
negativa paverkan pa fastighetsbestdndet funnits. Med taxonomin och certifieringarna finns det
incitament till grona 16sningar, och att foresléd atgéarder for en ledningsgrupp med lukrativa lan
och attraktionsskapandet for finansidrer underlattar sikerligen.

Det finns utmaningar i ansvarsfordelning mellan kommunerna och fastighetsbolagen gillande
VA-systemen. Sveriges VA-system dr hogt belastat med en stor underhallsskuld samtidigt som
de wvarierande vattenflodena 4r en av de mest forekommande klimatriskerna f{or
fastighetsbolagen. VA-systemen ligger utanfor enskilda fastighetségares radighet, dar ansvaret
ar alagt landets kommuner. Pé stora fastigheter med 6ppna miljoer finns det mdjligheter for
fastighetsdgare att sjdlva forbittra dagvattenhanteringen genom exempelvis diken, rdnnor eller
dammar. I andra fall kan detta vara problematiskt, speciellt i urbana miljoer med en hog
bebyggelsetithet. I dessa fall fir fastighetsidgare forlita sig pd kommunens dagvattenhantering.
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Nigot som forfattarna anser kommer vara en viktig aspekt i denna frdga ar just hur
ansvarsfordelningen och finansieringen av anpassningsatgirder kommer att utspela sig.
Samfinansiering mellan fastighetsdgare och kommunen ses som en nyckelfaktor for att kunna
genomfora implementeringar av dessa dtgérder.

En osédkerhet som observerats ha stor padverkan pd implementering av atgérder ar vilken nivd
som bedoms vara godkind 1 klimatsdkringen av byggnaderna. Det Fastighetsdgarnas &
Byggforetagens rekommendation sdger, som ett fortydligande frdn taxonomin, &r att bolagen
ska “identifiera forebyggande dtgdrder i sadan omfattning att de betydande klimatriskerna kan
reduceras till det som bedoms vara en godtagbar niva. Vad som dr godtagbar risknivd dr upp
till varje aktor att avgéra”. Vidare fortsitter de fortydliga att ”Klimatanpassningsdtgdrder
riktas mot att sdkerstdilla en ldmplig nivd av motstandskraft mot klimatforindringarnas
effekter”. Det innebér att bedomningen laggs pé fastighetsbolagen sjdlva. Att pavisa linjering
med taxonomin kan dirav genomforas genom att motivera att klimatriskerna som finns bedéms
vara godtagbara.

Ett tydligt exempel pa denna problematik har observerats vid anvidndning av de olika RCP-
scenarierna. I taxonomin, miljocertifieringarna samt Fastighetsdgarnas & Byggforetagens
rekommendation anges det att vid riskanalysen ska hinsyn tas till olika framtidsscenarier. Fran
intervjuerna att doma sa har det inte varit nagra problem, da de flesta verktygen for
klimatprojektioner tilldter anvéndaren att specificera RCP-scenario. Var problemet uppstér ar
da fastighetsbolagen ska implementera atgarder. I vilken omfattning eller vilket scenario som
ska anvédndas specificeras inte ndrmre. Det har observerats leda till ovisshet hos
fastighetsbolagen, samt skilda beddmningar 1 vad som anses som godtagbara risknivaer. Bor
atgirderna tas med hénsyn till RCP 8,5 som dr "worst case” eller bor de tas med hinsyn till
RCP 4,57 Resultaten pa klimatprojektionerna visar stora skillnader, vilket leder till att
kostnaderna pa atgérderna ocksa gor det. Respondent D talar om detta i avsnitt 4.2.3, och menar
att kostnadsskillnaden for deras organisation hade resulterat 1 hundramiljontals kronor beroende
pa val av scenario. Forfattarna menar att vad som blir viktigt att ha i atanke vid val av scenario
ar byggnadens tinkta livslingd. Det ar inte &r ekonomiskt héllbart att implementera dyra
atgérder for en byggnad som planeras till att rivas de ndrmsta 10 aren. Om byggnaden didremot
ar kritisk for en verksambhet, eller huserar viardefulla objekt sa ar det siklart viktigt att sdkerstilla
byggnadens funktion. Det &r absolut inte fel att klimatsidkra byggnader med kort kvarvarande
livslangd, men i1 sadana fall kan det vara olampligt att anvanda sig av RCP 8,5. Formuleringen
kring vad som anses vara en godtagbar risknivd och ldmplig nivd av motstindskraft mot
klimatforandringarna for fastigheterna ses av forfattarna som en faktor som mgjliggor
variationer vid fastighetsbolagens implementering av atgérder.

Négot som gér att konstatera fran resultaten 1 bade intervjustudien samt litteraturstudien ar att
manga fastighetsbolag dr 1 ett relativt tidigt skede kring arbetet med klimatanpassning av
fastigheterna. Dérav dr det flertalet bolag som inte heller har kommit till arbetet med att
implementera atgdrderna som uppkommit, men som ar pa vég dit. Detta kan dven diskuteras i
relation till finansieringen av anpassningsatgdrderna. Ett par respondenter papekade att ndgot
som bor strivas efter dr att integrera anpassningsatgirderna i den befintliga underhallsplanen,
och pa sé sitt undvika att investeringen uppfattas som en alltféor omfattande kostnad. Detta
medfor dven en fordrojning av sjilva atgiardsimplementeringarna som kan vara inplanerade men
som inte gar att tyda i denna studie. Detta anser forfattarna vara en sund instillning till
klimatanpassning dar hidnsyn dven tas till den ekonomiska hallbarheten som en faktor for att
underldtta finansieringen av atgérder for fastighetsbolagen. Drastiska klimatférandringar sker
inte 6ver en natt, och pa sa sitt dr det ingen bradska med att klimatsdkra hela sitt bestdnd mot
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alla klimatrisker direkt. Det viktiga ar att dessa fragor lyfts inom organisationer och att atgérder
implementeras in 1 underhallsplaner.

5.3 Konsekvenser av bristande direktiv

Vad som tydligt framgick under intervjuerna var att metodik och detaljnivdn pa genomforda
analyser varierar mellan fastighetsbolagen. Vissa bolag har gjort forsta steget (screening) pa
omrades/stadsnivd, andra bolag har direkt gatt ned pd fastighets/byggnadsniva. En tydlig
skillnad mellan tillvigagingssitten dr att det andra alternativen &r betydligt mer tids- och
resurskrdavande dn det forsta och ger en mer detaljerad analys for den givna fastigheten. Med
tanke pa att taxonomirapporteringens nyliga introduktion finns det en osékerhet i exakt hur
analyserna kommer granskas/bedomas. Sannolikt kommer detta bli tydligare nér den forsta
héllbarhetsrapporteringen dr genomford enligt de nya direktiven. Dérav verkar det inte heller
finnas ett svar pa vilken av dessa metoder som kan anses mest adekvat i dagslaget. De olika
tillvdgagangsitten verkar kunna ge olika typ av virden for foretagen, men for ett mer férdjupat
svar hade det krévts ytterligare undersokning.

Majoriteten av respondenterna anser att de forstar vad som ska utforas i en klimatrisk- och
sarbarhetsanalys enligt taxonomin, och anser dven att sdttet dem har arbetat analyserna pa
linjerar med taxonomin. Dédremot skiljer sig respondenternas tillvigagangsitt for att genomfora
analyserna betydligt. Det innebdr att direktiven for hur dem ska genomforas lamnar mycket upp
till tolkning och beddmningar for analytikern. Forfattarna av studien diskuterar hur det kan bero
pa att det behover finnas rum for avvigningar/tolkningar 1 taxonomin for att det ska bli
applicerbart 1 olika ldnder samt olika segment inom branscherna. Det far daremot inte bli for
abstrakt. Risken blir d att taxonomin mister mdjligheten att jimfora bolagen sinsemellan och
vad som &r grona investeringar, som &r sjdlva intentionen till varfoér ramverket introducerades.

Frén direktiven som ges i taxonomin dr det dr inte sdrskilt svart att forstd varfor metodik eller
detaljnivin mellan bolagen varierar. Aven i Fastighetsigarna & Byggforetagens
rekommendation med fortydliganden frén taxonomin dr det mycket som ldmnas for avvégning
upp till bolagen sjdlva. I deras rekommendation (se avsnitt 3.2) star det foljande: " Valet av
geografisk avgrdnsning/indelning bor géras sa att detaljeringsnivan blir tillrdcklig for att syftet
med analysen skall uppnds.”. Valet pa analysernas detaljniva lamnas dnda alltsa pa ldsaren, en
ldsare som mdjligen inte har samma kunskap om @mnet som de som skrivit rekommendationen.
Branschorganisationerna betonar att rekommendationen syftar till att harmonisera tolkningen
av klimatrisk- och sérbarhetsanalyser. Trots det kan det finnas en viss osékerhet huruvida deras
rekommendation gédllande geografisk avgrinsning tjanar det syftet. Samtidigt ska
rekommendationen inte kritiseras allt for mycket. De dr transparenta med att omradet dr under
stdndig utveckling och tillimpning av taxonomin kommer att forédndras 1 takt med ny kunskap
och underlag.

Vad som dock gér att dra for slutsats fran badde taxonomins direktiv samt Fastighetsdgarna &
Byggforetagens rekommendation &r att det finns flera avsnitt dér det ar helt upp till den som
genomfor analysen att gora bedomningar och avvédgningar som kan komma att paverka
resultatet. Fran intervjustudien gar det ockséd att urskilja att just s ar utfallet, med olika
tillvdgagangsitt och bedomningar som foretagen har arbetat utefter. Vad konsekvenserna av
detta blir i utfallet &r dnnu svart att avgora. Rapporteringskraven samt implementering av
atgdrder dr bédda 1 ett tidigt skede oavsett vald metod eller vilka avvdgningar/bedomningar
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fastighetsbolagen gjort. Vad forfattarna anser att det gar att resonera om ar just i hur bolagen
skulle kunna genomf6ra enklare skrivbordsanalyser for att uppfylla de krav som finns fran
taxonomin, utan att faktiskt anpassa sina fastigheter for klimatforindringar. De skulle da
betraktas som en likvérdig gron investering med de fastighetsbolag som genomf6r en mer
omfattande klimatrisk- och sarbarhetsanalys pa fastighetsnivd och som dven implementerar
klimatanpassade atgérder. Detta medfor dock en betydligt hogre kostnad for fastighetsbolaget
men samtidigt ett robustare fastighetsbestand. Det ar inte nagot som forfattarna bevittnat under
intervjuerna, men teoretiskt sett utifrdn direktivens utformning och oklarheter 1
granskningsprocessen verkar det vara mojligt.

Flera respondenter uppgav att de foljer just Fastighetsigarna & Byggforetagens
rekommendation 1 deras arbete med klimatrisk- och sarbarhetsanalyser. Rekommendationen
publicerades under mars 2023, och far siledes fortfarande anses som ny. Att ha en erkédnd
branschstandard att kunna referera till 4r inget ovanligt ndr det kommer till riskhantering. Nar
det kommer till riskhantering kopplat till exempelvis farligt gods har den norska
certifieringsbyrdn DNV:s (Det Norske Veritas) kriterier blivit erkdnda av branschen, och
hinvisas till fran lansstyrelser sa vil som privata konsultbolag. DNV:s kriterier introducerades
1 en rapport pd uppdrag av Ridddningsverket redan ar 1999, och é&r alltsa betydligt dldre &n
Fastighetsdgarna & Byggforetagens rekommendation. Med det sagt sa dr det inte mérkligt att
den senare rekommendationen dnnu inte blivit erkidnd av de certifierande organen. Med hénsyn
till att taxonomin delvis fortfarande &r under utveckling, och att nya dndringar kan komma att
ske sé lar den heller inte bli det i1 nértid. Med tid kommer rekommendationen férmodligen
genomga forandringar till det battre, och ddrmed eventuellt bli erkénd som branschstandard. Pa
s sitt kommer rekommendationen kunna ge ett bra stdod i tillvigagangssittet for
fastighetsbolagen.

Problemet som kan uppsta i bristen pd en branschstandard ar att enskilda organisationer sjdlva
far arbeta fram en intern metod, sa var fallet for flera respondenter 1 intervjustudien. Principen
med att utveckla en egen metod ar inget fel, problemet ligger i att det blir resurskrévande. Tid
och arbetskraft far ldggas pa att tolka direktiven, direktiv som redan fran forsta borjan borde
vara tydliga att kunna folja. Dessutom finns det redan flera metoder och rekommendationer,
men som ingen vet om de dr adekvata for syftet. Snarare dn att utféra dubbelt arbete hade dessa
resurser kunnat anvéndas till att implementera fysiska anpassningsatgirder, diar de hade gjort
mer nytta.

De flesta av bolagen som har genomfort klimatrisk- och sarbarhetsanalyser har valt att anlita
konsulter i ndgon utstrickning. Ofta berodde det pa att kompetensen inte fanns inom
organisationen. Direktiven 1 taxonomin och certifieringarna specificerar inte huruvida
analyserna bor genomf0ras internt eller externt, och bdda metoderna har sina for- och nackdelar.
Om analyserna gors internt finns risken att resultatet kan forvridas for att méla upp en lagre
riskniva. Att bedoma risker dr gér inte alltid att gora kvantitativt. Och i de delar som analyseras
kvalitativt kan latt att médla en bild som &r betydligt lindrigare &n vad den faktiskt ér.
Riskbeddmning dr séllan helt objektivt, och givetvis gynnar det bolagen att pavisa att deras
bestdnd har en 1ag riskniva. Denna risk utesluts dock inte helt bara for att en extern konsult
genomfor analysen. Finns det for mycket rum for avvagningar och tolkningar i ramverken for
hur analyserna ska genomftras kan fastighetsbolagen handla upp en tjinst for ett specifikt
resultat, eller vélja tjdnst for vad som bést passar det resultat de vill ha. Pa sa sétt blir det dven
en etisk fraga, huruvida resultatet fran en klimatrisk- och sérbarhetsanalys ska vara transparent
och reliabel eller om en 14g riskniva ska malas upp for intressenter. Detta diskuterar d&ven ULI
(2022) och Trevitt m.fl (2023) 1 avsnitt 4.1.2 blir en aspekt att ta hénsyn till 1 en

40



konkurrensmarknad dér det finns rum for tolkningar och avvigningar. Med tydliga direktiv
minskar mojligheten till att vinkla resultatet.

5.4 Studiens reliabilitet och validitet

Intervjustudien bestod av totalt 15 intervjuer, vilket fir anses vara ett relativt bra urval.
Nistintill samtliga respondenter menar att de genomfort klimatrisk- och sarbarhetsanalyser.
Huruvida den andelen &r representativt for den svenska fastighetsmarknaden &dr dock svért att
svara pd. Som bekant skickades inbjudan ut till 30 fastighetsbolag, och det 4r mycket mdjligt
att de som avbojde intervjun eftersom de inte har arbetat med just detta.

Intervjustudien formulerades som en semistrukturerad intervjuundersokning, dér
respondenternas svar anonymiserades. Fragorna formulerades sa neutralt som mojligt for att
undvika ledande uttryck. Detta tillvigagingsétt syftade till att sdkerstdlla en hog grad av
konsekvens 1 respondenternas svar och 0ka deras villighet 1 att svara arligt pa fragorna. Nagot
som under intervjustudiens genomforande diskuterades var huruvida svaret pa vilken/vilka de
huvudsakliga anledningarna wvar till att fastighetsbolagen genomfor klimatrisk- och
sarbarhetsanalyserna svarades helt sanningsenligt. Det framgick att det fanns flera anledningar,
och att dd svara att de endast utfor analyserna for att de “maste” ansags enkelt att uteldmna.
Detta togs vidare i beaktning och anses inte ha nagon stdrre paverkan pa resultatet.

Vid sammanstéllning av resultatet frén intervjustudien var det en fradga som forfattarna anses
kunde formuleras annorlunda. Fragan giller huruvida respondenterna forstar direktiven som
ges frin taxonomin géllande klimatrisk- och sdrbarhetsanalyser. Forfattarna resonerar i att
fragan mojligtvis formulerades pa fel sitt, och att resultatet ddrmed blev nagot missvisande.
Det kan vara sé att respondenten forstar vad som behdver goras, exempelvis anlita konsulter.
Det dr dock inte sdkert att de forstar hur det ska goras. I Figur 9 framgar att 7 av 15 respondenter
forstar direktiven ndgorlunda bra. Anledningen till att ordet ndgorlunda anvéndes var eftersom
1 de flesta fallen anvéndes fraser som Jo men jag tror det...” eller ”Ja men helt okej...”. Det
fanns alltsa en kontinuerlig antydan om att det inte 4r helt glasklart. Med facit i hand hade denna
fraga behovts utvecklas for att fa en djupare forstaelse for respondenternas kompetens inom
omrédet.

Urvalet av litteratur genomfordes med bade vetenskaplig litteratur och gra litteratur for att
kunna fa en omfattande och vélgrundad analys. Taxonomins nyliga introduktion innebar att
mingden relevanta vetenskapliga artiklar var begrinsade varpd gra litteratur ansdgs ha hog
relevans i sammanhanget. For att stirka litteraturstudiens resultat och relevans utan att
kompromissa med trovirdigheten och kvaliteten togs extra hinsyn till den gra litteraturens
trovardighet, auktoritet, bias, tillgdnglighet och transparens.
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5.5 Vidare studier

Det hade varit intressant att studera vidare kring vad de olika metoderna och tillvigagangsatten
som fastighetsbolagen har arbetat utefter géllande klimatrisk- och sarbarhetsanalyser ger for
olika vérden for bolaget. Detta identifierades under intervjustudien som en intressant aspekt att
kunna vidareutveckla for att dra lirdomar fran och utveckla arbetssittet ytterligare.

Vidare hade det kunnat vara intressant att gora en liknande studie nir taxonomin ar ytterligare
etablerad. Dels for att se huruvida direktiven och rekommendationer har utvecklats och om det
har blivit tydligare vilka avvéigningar och beddmningar som anses vara ldmpliga och
godtagbara for fastighetsbolagen att gora. Dels for att se vad de vanligaste
klimatanpassningsatgérderna har kommit att bli och om det blir skillnader 1 implementering av
atgarder mellan olika tillvigagéngsitt att arbeta med klimatrisk- och sarbarhetsanalyser.
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6 Slutsats

Taxonomin har lett, och leder fortsatt till att fastighetsbolag arbetar med
klimatanpassningsfragor. I intervjustudien framgick att taxonomin ar den framsta drivkraften
till att fastighetsbolagen arbetar med klimatrisk- och sérbarhetsanalyser. Andra anledningar
som framkom var bland annat specifika klimatrelaterade handelser, miljocertifieringar,
onskemal/krav fran finansidrer eller generell oro for klimatrelaterade risker. Arbetet med
klimatanpassning ér fortfarande for de flesta bolagen i ett tidigt skede, och har saledes &nnu inte
lett till stora klimatanpassningsatgérder. Taxonomin har agerat som en katalysator i
fastighetssektorn, och har 6ppnat 6gonen for flera bolag att aktivt hantera klimatrelaterade
risker. Dartill dr taxonomin tillsammans med miljocertifieringar ett betydande incitament for
klimatanpassning da det ger upphov till finansiering och lukrativa lan. Framtiden kommer
sannolikt medfora svérigheter till finansiering utan koppling till héllbarhet, pad sa sétt &r
miljocertifieringar och linjering med taxonomin en bra indikation pa hur héllbar en organisation
kan anses vara.

Det dr fastighetsbolagen sjdlva som har det huvudsakliga ansvaret att klimatanpassa sina
fastigheter. Det finns dock aspekter dér bolagen ej har ndgon radighet. Sveriges VA-system har
identifierats som en sadan aspekt, dir det finns en stor underhallsskuld och dér ansvaret idag &r
alagt landets kommuner. En 6kad samverkan mellan fastighetsdgare och kommuner skulle
underldtta arbetet med klimatanpassning, och skulle kunna bestd av samfinansiering mellan
fastighetsdgare och kommuner géllande klimatanpassningsatgérder.

Det finns vissa tidiga indikationer for att klimatrisk- och sarbarhetsanalyser har lett till konkreta
klimatanpassningsatgirder. 1 nulidget bestar dessa frimst av dndrade rutiner eller mindre
omfattande och mer kostnadseffektiva 10sningar. Stora, resurskravande atgérder har inte varit
vanligt forekommande. Saddana &tgirder krdver en mer noggrann Overvdgning och denna
investering speglas inte alltid i fastighetsvirderingen. Att d4& monetirt kunna vérdera
klimatanpassningsatgarderna har framkommit vara en barridr for dessa investeringar. P4 sa sétt
kommer nya modeller och verktyg for att gora det vara en av framgangsfaktorerna for att borja
se implementering av storre anpassningsdtgirder. En annan nyckelfaktor i den aspekten &r att
forsoka integrera anpassningsatgirderna i den befintliga underhéllsplanen. Trots att det dn sa
lange sker fa stora klimatanpassningsétgirder sd dr trenden positiv. Taxonomin har dppnat
fastighetssektorns dgon for klimatrisker, och att borja med mindre atgérder for att succesivt
anpassa underhdllsplaner dr en god start for en héllbar klimatanpassning. I slutindan syftar
taxonomin till att frdmja hallbara aktiviteter, dar ekonomisk hallbarhet ocksé &r en viktig aspekt
att ta hdnsyn till.

Taxonomins direktiv for hur en klimatrisk- och sarbarhetsanalys ska genomforas anses fran
studiens resultat som nagot bristande for att fastighetsbolagen ska kunna jamforas. Troliga
utfallet av detta innebir att linjering med taxonomin kan pévisas trots vida variationer i hur
mycket fastighetsbolagen faktiskt arbetar med klimatanpassning av sina bestand. Det medfor
dven stor skillnad i tid och resurser nedlagt for bolagen, som mdgjligtvis inte belonas i
taxonomin. Detta stirks frén resultatet kring hur fastighetsbolagen har arbetat med klimatrisk-
och sérbarhetsanalyserna utifran taxonomin men hur metodiken for det likval skiljer at.

Fran direktiven i1 taxonomin och hjilpande rekommendationer framkommer det att flera
avvégningar och bedomningar &dr upp till fastighetsbolagen sjdlva att avgdra. Detta utgdr en
betydande mojlighet till att kunna forvrénga eller vinkla analysernas resultat, oavsett om de
utforts internt eller externt. Taxonomin omfattar EU:s samtliga medlemslénder, vilket kan ha
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stor paverkan till varfor krav och bedomningar ej kan vara for specificerade da de olika
nationella reglerna/lagarna skiljer sig sinsemellan. Déremot anses den nationella
rekommendationen kunna tydliggora pa ett béttre sitt vad som anses vara godtagbara och
lampliga beddmningar och avvédgningar. Detta kommer sannolikt att fortydligas ytterligare 1
samband med granskningen av foretagens hallbarhetsredovisning enligt de nya direktiven.
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Appendix A

1. Inledning

1.1 Beritta kort om dig sjélv.
Vad ér din roll inom foretaget?
Hur ldnge har du jobbat dar?
Hur ldnge har du jobbat med
hallbarhet och taxonomin?

1.2 Vilka rapporteringskrav
géllande hallbarhet stills pa
er som organisation?

(lagstadgat/externt eller egna
krav?)

1.3 Hur ser arbetet ut med
dessa fragor inom ert bolag?
Ligger det pa en 6vergripande
niva? Varje forvaltare for sig?
En héllbarhetsansvarig?

2. Motiv

2.1 Har ni gjort klimatrisk- och
sarbarhetsanalyser pé era
fastigheter I dagsldget? I sa
fall, hur ménga/ hur stor andel
av ert bestdnd? Med vilken

detaljniva?
OM JA OM NEJ
2.2a Av vilken/vilka 2.2b Av vilken/vilka

anledningar har ni genomfort
saddana analyser?

(incitament fran finansiarer,
forsékringsbolag, krav fran
taxonomin, egna krav, tidigare
konsekvenser etc)

anledningar har ni inte
genomfort sddana analyser?

2.3a Till sjalva
klimatriskanalyserna - har
dessa gjorts internt eller har en
extern konsult anvénts?

2.3b Hur bekanta &r ni med
klimatrisk- och
sarbarhetsanalyser?

2.4a Av vilken anledning valde
ni att gora det internt/ externt?
Sag ni nagra fordelar/
nackdelar?

Foljdfrdga: Om ni gor det
internt, vilken metod foljer ni?
Egenproducerad eller extern
rekommendation/ tolkning?

2.4b Har ni planerat att gora
det?

Har ni aktivt valt att inte gora
det? Pa vilka grunder togs det
beslutet?

2.5 I andra delar av vérldens
finns det idag harda krav fran
forsakringsbolag och
finansidrer att redovisa arbetet
med klimatrisker. Marker ni av
att dessa kravstéllningar blir
hérdare i Sverige?

2.6 Vet ni vad ni behover/ska
gora | enlighet med taxonomin
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(eller certifieringar) for just
klimatriskanalyserna?

2.7 Finns det nagra svarigheter
att genomfora vad som krivs
av taxonomin/certifieringar,
eller &r det som helhet svart att
forsta?

Det finns en upplevd brist pa
direktiv om hur de ska
genomforas, vad for indata,
noggrannhet, tidshorisont osv
forsvérar arbetet. Stimmer
detta?

3. Atgirder/implementering

3.1 Har taxonomin lett till
forandringar i ert arbete med
klimatanpassning av
fastigheterna inom er
organisation? Vad for
fordndringar? Om inte, hur
kommer det sig?

3.2 Upplever ni att taxonomin
har underléttat eller forsvérat

arbetet med att klimatanpassa
era fastigheter?

Aven om dem inte gjort det,
har dem fétt upp 6gonen pa det,
borjat kolla pa det etc?

3.3 Har en klimatrisk- och
sarbarhetsanalys lett till att ni
har anpassat era
underhéllsplaner eller
implementerat dtgérder?

OM INTE

OM JA

3.4a Vad ér de storsta hindren
mot att ni

inte har implementerat nagra
atgérder eller anpassat er
underhéllsplan?

3.4b Vad for atgérder var det?
Hur togs det beslutet? Ség ni
ekonomisk vinning i det eller
endast som nddvindig
"kostnad" for att sakra huset?

3.5. Nér man talar om
klimatrisker s& finns det tva
huvudkategorier: Fysiska risker
samt omstéllningsrisker. Hur
ser ni pd omstillningsriskerna i
jamforelse med de fysiska
riskerna?

4. Tillagg

4.1 Néagot tillagg eller
kommentar?

Négot du tycker vi missat eller
nagot

extra medskick du tycker

vi kan ta med oss?
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