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"l vissa fall kan
klimatskyddet
astadkommas
genom tekniska
anordningar
paden egna
fastigheten.”

Okat fokus pa riittslig
kontroll av fastigheters

klimatskydd

Detta nummer av Fasta Affarer ar ett temanummer med fokus pa gron
omstéllning ur fastighetsbranschens perspektiv.

En klimatrelaterad friga som mdinga
fastighetsigare stéller sig dr — var vill jag
dga fastigheter, i tider av klimatkris och
okande extremvider och omvint, var vill
jag inte dga fastigheter?

Vissa fastigheter ir, eller kommer att
bli, mer utsatta for klimatrisker dn andra.
Okad férekomst av extrem nederbérd och
stigande havsnivéer pa grund av klimat-
forindringar utsitter ménga i 6vrigt att-
raktiva fastigheter for 6kade klimatrisker.
Detta ska ses mot bakgrund av att svensk
lag bygger pé principen att det till stor del
ir fastighetsdgarens eget ansvar att skydda
sina fastigheter, samtidigt som kommunen
och VA-huvudmannen ocks4 har ett antal
ansvarsomraden och skyldigheter.

I vissa fall kan klimatskyddet dstad-
kommas genom tekniska anordningar pi
den egna fastigheten. I andra fall behévs
mer omfattande skyddsétgirder som berdr
manga fastigheter och som dirfor helt
eller delvis ska utféras utanfér den egna
fastigheten. I dessa fall saknas ménga
ganger rittsliga mekanismer for att ge
fastighetsiigaren tydlig kontroll 6ver de
klimatskyddsitgirder som har vidtagits,
eller ska vidtas, for att skydda fastig-
heten. Ett exempel kan vara ett bygglov
for uppforande av hus i ett havsnira lige
dir detaljplanen forutsitter att ett antal

klimatskyddsatgirder, pa kort och lang

sikt, utfors utanfor fastighetens grinser.
Hur fir fastighetsidgaren rittslig kontroll
over att dessa skyddsatgirder faktiskt vid-
tas och blir bestiende, samt kan utvecklas
vidare 6ver tid vid behov?
Ansvarsfrigor kopplat till klimat-
skyddet kan regleras i detaljplan och féljer
dven av lagen om allminna vattentjinster
(LAV). Fastighetsigare bor overviga att
dirtill reglera relaterade frigor i avtal
med kommunen samt sikerstilla hur an-
svaret rittsligt sett ser ut i det enskilda
fallet, inklusive kommunens ansvar enligt
LAV och det ansvar som kan f6lja av
tillimpliga planbestimmelser. Ibland kan
markavvattningssamfilligheter, gemen-
samhetsanldggningar m.m. aktualiseras.
Giillande detaljplaner varierar det om
aktuella planbestimmelser skapar skyldig-
heter eller bara rittigheter att utféra de
klimatskyddsédtgirder som har bedomts
erforderliga. De tvingande skyldigheter
som diremot giller enligt LAV att utféra
allmin VA-anliggning, dven for avlopp
i ett stérre sammanhang, dr omfattande
enligt gillande ritt, dven om de i prakti-
ken méinga ganger har tolkats restriktivt.
Ett fungerande klimatskydd av utsatta
ligen kommer generera positiva mervir-
den sdsom levande stadsrum, stider som
moter vattnet samt skydd for samhills-

fastigheter och annan allmin infrastruk-
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tur. Mot bakgrund av osikerheteter vad

galler framtida forsikringsmajligheter och
paverkan pd prissittning av utsatta fastig-
heter kan i vissa fall det enda alternativet
till privat uppforande av tekniska anligg-
ningar vara att bebyggelsen retirerar frin
sddana utsatta ligen. Utover det negativa
i att inte genom bibehillen bebyggelse
kunna fortsitta att nyttja attraktiva li-
gen skulle en sddan framtvingad retritt
medfora hoga kostnader for flytt eller
nybyggnation av samhillsinfrastruktur

och dirtill onédigtvis ta i ansprak virde-
fulla planeringsresurser. Ur detta per-
spektiv kan man friga sig om det dr rim-
ligt att staten inte tar ett storre ansvar,
vilket Marie Ohrstrom och jag gjorde i
en debattartikel i Altinget (28 september
2021) om okat statligt stod.

Om klimat- och rittsutvecklingen visar
att dagens rittsliga reglering (eller tillimp-
ningen av den) inte dr tillricklig kan man
forvinta sig att lagstiftaren si smaning-

om utvecklar regelverket. Branschen far

dock rikna med att det dr klokt att agera
proaktivt i klimatskyddsfrigorna en tid
framover for att sikerstilla en korrekt han-
tering av riskerna och for att om moéjligt
sikra kontroll 6ver fastighetens klimat-
skydd. Som fastighetsidgare och kopare
bor man dven 6verviga om, nir och hur
en klimat-due diligence ska genomforas

avseende aktuella fastigheter.

JESPER PRYTZ
jesper.prytz@msa.se
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Parkering som verktyg tor
en hallbar stadsutveckling

Fasta affarer

"Det innebar att kravet pa
antalet parkeringar kan
sjunka om fastighetségaren
vidtar atgarder, s.k. mobi-
litetsatgarder, som framjar

alternativa fardmedel.”

Parkeringsfragan blir en allt viktigare del av kommunernas arbete med
att framja en hallbar stadsutveckling och effektivt utnyttjande av mark.
Anvandningen av parkeringsnorm som ett verktyg for att padverka den
hallbara stadsplaneringen blir vanligare, och fler kommuner arbetar
med flexibla parkeringstal och mobilitet. Genom en mer flexibel syn pa
parkeringsnormen kan kommuner paverka lokala transportmonster
och bilinnehav — ndgot som i sin tur kan underlatta bostadsbyggande

i stadsmiljo.

Av plan- och bygglagen foljer att det pa,
eller i nirheten av, tomter som ska bebyg-
gas ska finnas ett limpligt utrymme f6r
parkering. Hur sidana parkeringar ska
utformas och vilket antal platser de ska
ha bestims av kommunen, ofta genom att
kommunen arbetar med s.k. parkerings-
policys. Kommunernas parkeringspolicys
ska fungera som vigledande dokument i
bygglovsprocesser dir parkeringsbehovet
behover provas, och de innehiller ofta den
s.k. parkeringsnormen, alltsd det antal
parkeringsplatser per bostad som kommu-
nen menar ska finnas pi — eller i nirheten
av — den tomt som ska bebyggas.

Att se till att parkeringsnormen uppnds
utgdr ofta en stor kostnad for fastighets-
agare. Att bygga parkeringar dr nimligen
kostsamt, och parkeringsintikterna stir
sillan i proportion till kostnaden. Dirtill
rimmar en hog parkeringsnorm ofta illa
med kommunala ambitioner om att arbeta
mot en mer miljé- och klimatanpassad
stadsmilj, dir fler véljer cykeln och kol-
lektivtrafiken framfor bilen. Vidare har det
under de senaste dren skett en utveckling
och okad anvindning av t.ex. bilpooler,
elcyklar och andra mer klimatanpassade
transportalternativ.

Med anledning av detta har allt fler
kommuner bérjat arbeta mer efter flex-
ibla parkeringsnormer. Det innebir att
kravet pa antalet parkeringar kan sjunka
om fastighetsigaren vidtar dtgirder, s.k.
mobilitetsatgirder, som frimjar alternativa

firdmedel. Kommunen kan exempelvis

stilla upp grinsvirden fér antal parke-
ringar samt ge forslag pd atgirder som kan
sinka dessa virden, exempelvis inrittande
av cykelpooler. Tanken med flexibiliteten
ar att fastighetsiigarens investeringar av-
seende mobilitetsitgirder som exempelvis
cykelpool ska fa en positiv eftekt pa stads-
miljon samtidigt som det leder till ligre
byggkostnader f6r fastighetsigaren.

Som ovan nimnt har allt fler
kommuner bérjat arbeta med flexibla
parkeringsnormer och har faststillt par-
keringspolicys som inkluderar riktlinjer
for mobilitetsatgirder. I dessa policys
redovisas en mingd atgirder som fastig-
hetsigare kan utfora for att sinka kravet
pa antalet parkeringar. Syftet med dessa
dtgirder ska vara att ge de boende si goda
alternativ att de viljer bort att ha en egen
bil. Det 4r omfattningen pa atgirderna
som styr flexibiliteten, men det ir tydligt
att det finns utrymme for fastighetsigare
att kraftigt reducera parkeringstalen och
ddrmed maximera den kostnadseffektiva
och/eller intiktsgenererande ytan vid
byggnation.

I takt med att stider fortitas och att
klimatfragan blir mer angeligen kom-
mer parkeringen formodligen bli ett allt
viktigare verktyg for den hillbara stads-

planeringen.

EMMA FAZLIC
emma.fazlic@msa.se
KLARA HOLM
klara.holm@msa.se
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Hallbar stadsplanering
med fokus pa
certifieringssystem

| Fasta Affarers decemberutgava 2017 redogjordes for en 6kad miljomedvetenhet i sam-
hallet och inte minst inom fastighetsbranschen. Utvecklingen har sedan dess gatt mot ett
Okat intresse inte enbart for miljoaspekten, utan for hallbarhetsfragor i vidare mening -

inte minst med paverkan pa stadsutvecklingen.

Arbetet fo6r héllbar stadsutveckling omfattar sociala,
ekonomiska och ekologiska aspekter, dir alla tre dr
viktiga och noédvindiga delar av utvecklingen. Bara
sedan 2017 har det i Sverige bl.a. stiftats en klimat-
lag, antagits en strategi i form av Firdplan 2045 och
barnkonventionen har implementerats som lag, allt
med paverkan pi stadsutvecklingen. Den faktiska
stadsplaneringen i Sverige paverkas vidare av beslut
som tas bide inom EU och FN. EU:s miljolagstift-
ning och globala éverenskommelser framtagna inom
FN som Sverige férbundit sig till, sisom exempelvis
Barnkonventionen som blev svensk lag 2020, paverkar

utvecklingen dven hir.

KLIMATLAG OCH FARDPLAN 2045

De senaste dren har klimatutsldppen aktualiserats
mer dn nigonsin tidigare. Sverige har sedan 2018 en
klimatlag som ska se till att regeringens politik utgir
ifran klimatmélen. I samband med att klimatlagen
instiftades 6verlimnade ocksa flera branscher en
plan till regeringen pa hur klimatmalen ska upp-
nas. Sveriges byggbransch har gemensamt tagit fram
"Fardplan for fossilfri konkurrenskraft — Bygg och
anldggningssektorn”. Hiri beslutas att branschen ska
ha stdllt om till nettonollutslipp av vixthusgaser 4r
2045. Begreppet nettonollutslipp innebir att bygg-
ande ska genomféras med sa laga utslipp som mojligt,
dir utslipp som inte gir att eliminera istdllet ska

kompenseras for.

BARNKONVENTIONEN

Sedan den 1 januari 2020 4r barnkonventionen svensk
lag i Sverige. Det 6kar behovet av fokus pa arbetet med
barns rittigheter i fysisk planering och stadsutveckling.
2019 fick Boverket i uppdrag att kartligga och analy-
sera myndighetens, kommunernas och linsstyrelsernas
arbete med stadsutveckling i férhallande till barnkon-
ventionen. Kartliggningen genomférdes tillsammans
med andra myndigheter, kommuner och regioner och
resulterade i rapporten "Barnkonsekvensanalyser i
stadsplaneringen”. Regeringen har nu gett Boverket
i uppdrag att sammanstilla en vigledning om hur
barnkonventionen kan tillimpas vid fysisk planering
enligt plan- och bygglagen och stadsutveckling. Det
handlar bl.a. om krav pa placering och storlek pa ytor
for lek och utevistelse, metoder for social hillbarhet
i fysisk planering och hur frimjandet av att alla barn

far jamlika levnadsvillkor ska uppnis.

FORDELARNA MED EN HALLBARHETSCERTIFIERING

Férutom viljan att bedriva en hallbar stadsutveck-
ling finns det flera mitningar som visar att en hall-
barhetscertifierad byggnad kan ge betydelsefulla
tordelar. Av de tydligaste kan nimnas minskade
driftkostnader till foljd av ligre energiférbrukning
och vattenanvindning, minskad risk for att fastig-
heten i framtiden f6érorsakar miljéskador och mojlig-
heten till en mer 16nsam affir vid en forsiljning di

man kan attrahera kdpare i form av institutionella
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"Bara sedan 2017 har det i Sverige bl.a. stiftats
en klimatlag, antagits en strategi i form av
Fardplan 2045 och barnkonventionen har
implementerats som lag, allt med paverkan pa
stadsutvecklingen.”

investerare, som pensionsfonder, livférsikringsbolag

och forsikringsbolag med krav pi att de fastigheter

som forvirvas ir hallbarhetscertifierade. Vidare

kan fastighetsidgaren fi mojlighet till férmanligare

finansieringslésningar i form av gréna obligationer.

Den férménligare finansieringslésningen minskar

kostnaden for kapital, vilket okar kassaflodet och i

sin tur genererar ett hogre virde.

En hillbarhetscertifiering dr inte minst dven en

varumirkesfraga, dir det fastighetsigande bolaget

pa sé sitt kan profilera sig som en héllbar aktor pi

marknaden.

CERTIFIERINGSSYSTEM
Hogre krav pa hillbarhet och medvetenhet kring

den langsiktiga miljépaverkan har lett till en stor

efterfrigan pé de etablerade verktygen for certifiering

men ocksd skapat ett behov av nya certifieringssystem.
2017 utgjorde BREEAM, LEED, Miljébyggnad och

GreenBuilding de storsta certifieringssystemen vid

byggnation och gor sa dn idag. Utover dessa har nya

certifieringsstandarder etablerats och nedan beskrivs

kort nigra av de storsta.
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CITYLAB

Citylab dr det forsta i sitt slag genom att certifie-
ringen avser en hel stadsdels hallbarhet. Citylab
bestar av fyra olika certifieringar i olika skeden
i stadsbyggnadsprocessen, frin tidig planering
till férvaltning. En stadsdel som ér certifierad
med Citylab ska kunna férvintas vara jamlik och
inkluderande savil som miljémassigt hillbar. Den
ska ha minimal negativ klimat- och miljépaverkan,
kunna std emot klimatforindringar och kunna
anpassas for dndrade behov i framtiden. Den f6rsta

stadsdelen att certifieras enligt Citylab var Mast-

huggskajen i Géteborg. Sedan dess har campus
Albano i Stockholm och Vistra Hamnen i Malmo
certifierats enligt denna metod.

Den relativt nya mojligheten att certifiera en
stadsdels hillbarhet under férvaltningsskedet syf-
tar till att utvirdera hur héllbar en stadsdel faktiskt
ar over tid. Ingen stadsdel har dnnu certifierats i
denna del men pa tur stir Arenastaden i Solna,

Lindholmen i Géteborg och Orebro Campus.

MILJOBYGGNAD IDRIFT

Miljobyggnad iDrift dr ett certifieringssystem som
anvinds for att forbittra och certifiera byggnader
som redan dr i drift genom att arbeta med bygg-
naden, driften och férvaltningen. Miljébyggnad
iDrift omfattar inomhusmiljo, hilsa, klimatpa-
verkan, resurser och skick och ska bidra till en
torbattrad miljéprestanda f6r byggnader genom
dess drift och forvaltning. Certifieringsverktyget
ska vara moijligt att anvinda for alla fastighets-

dgare oavsett storlek och férvaltningsorganisation.

NOLLCO,

I'linje med Fardplan 2045 har verktyget NollCO,
tagits fram. Att NollCO, certifiera en byggnad
kriver att byggnadens livscykels klimatpéaverkan
redovisas och kompenseras med klimatatgirder till
nettonoll klimatpaverkan. Livscykeln innefattar
alltifran tillverkning och transport av byggdelar,
byggprocesser och anvindandet till sluthantering-
en av byggnaden. Exempel pa klimatatgirder for
att balansera klimatpaverkan kan vara installation
och produktion av fornybar el, energieffektivise-
ringsatgirder i befintliga byggnader och klimat-
kompensering som klarar NollCO,:s kriterier for

miljémissig och social integritet.
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"Ett av delmalen i Agenda 2045 ar att byggbranschen
ska ha halverat sina utslépp till 2030. Annu har

utvecklingen inte kunnat vandas — utslédppen inom
byggbranschen 6kar.”

UTVECKLINGEN FRAMAT

Sverige och byggsektorn stir inf6ér en betydande
omstillning och det ska hinda snabbt. 2045 ska
Sverige, enligt regeringen, inte ha nigra netto-
utslipp av vixthusgaser. Idag stir byggsektorn for
drygt 20 procent av de svenska utslippen. Ett av
delmilen i Agenda 2045 ir att byggbranschen ska
ha halverat sina utslipp till 2030. Annu har ut-
vecklingen inte kunnat vindas — utslippen inom

byggbranschen okar.

Den positiva effekt en hallbarhetscertifiering har
pé miljén tillsammans med de till synes finansiella
foérdelarna med en certifiering borde innebira att det
for fastighetsbolagen inte lingre dr en friga om, utan

istillet hur och nir.

LISA ASPEN SABELSJO
lisa.aspen.sabelsjo@msa.se
HILLEVI BORJESSON
hillevi.borjesson@msa.se
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Interviju med Katarina

Skalare, Chiet Sustainability

Officer pa Heimstaden.

Heimstaden ar ett av manga fastighetsbolag som driver

ett aktivt hallbarhetsarbete. Vi fragade Katarina Skalare,
hallbarhetschef, om bolagets arbete med hallbarhetsfragor,
var fokus ligger och vilka utmaningar som finns.

Heimstaden har vad vi uppfattar vara ett bade brett och
aktivt hallbarhetsarbete. Kan du beskriva vad ni menar
med hallbarhet och hur ni arbetar inom olika aspekter av
omradet?

— Vi har som 6vergripande mél att bidra till en hallbar sam-
hillsutveckling. En naturlig del av vér verksamhet dr att forbéttra
vir samhills- och miljépéverkan genom att bidra med l6sningar
till de manga utmaningarna vért samhille stir inf6r, som klimat-
forindringar, socioekonomiska skillnader och bostadsbrist.
Som konkreta dtgirder kan nimnas att vi investerar i tryggare
stadsdelar, erbjuder sociala hyreskontrakt for socio-ekonomiskt
utmanande kunder, genomf6r klimatanpassningsitgirder, bidrar
till att 6ka den biologiska mangfalden genom olika dtgirder och

viljer hilsosamma materialval.

Du sitter i egenskap av hallbarhetschef med i Heimstadens
ledningsgrupp, vilket inte alla fastighetsbolags hallbarhets-
chefer gor. Pa vilket satt paverkar det faktum att du sitter i
ledningsgruppen ert arbete med hallbarhet tror du?

— Att jag 4r med i ledningsgruppen medfor att hallbarhet dr

12

helt integrerat i var affirsmodell och var strategi. Med hallbar-
hetskompetens i ledningsgruppen tar vi bittre beslut i fragor som
ror héillbarhet och det sikerstiller dven implementering av vér

hallbarhetsstrategi samt att vi uppnir vira mal inom omradet.

Heimstaden har verksamhet inom flera olika lander i EU.
Ar det nagon skillnad pa hallbarhetsarbetet ni bedriver i de
olika landerna och vilka utmaningar som finns?

— Det finns stora likheter i arbetet — vi har en och samma
strategi och arbetar utifrin samma mélkarta. Diremot kan f6r-
delningen av olika dtgirder se olika ut i linderna och respektive
landsorganisation bidrar olika mycket till vir méluppfyllelse.
Vad giller klimatmalen gar det t.ex. att jimfora véra atgiarder
i Tjeckien med dem vi gor i Sverige. I Tjeckien, dir energisys-
temen innehaller en hog andel fossila inslag, satsar vi stort pa
brinslebyten och isolering av fastigheter, vilket dr kostsamma
dtgirder som leder till kraftigt minskade utsldpp av vixthus-
gaser. I Sverige ddremot, dir anvindandet av fossila brinslen
som energikilla inte dr lika utbrett, satsar vi mycket pd att

optimera befintliga energisystem i fastigheterna vilket inte ir
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lika kostsamma investeringar och inte har samma effekt gillande
utslippsminskningar. Alla dtgirder dr dock viktiga och behévs
for att vi ska né vért klimatmal.

— Om vi tittar pa social hillbarhet skiljer det sig ocksa at,
men dir ligger Tjeckien i framkant och utgér inspiration for
vér ovriga verksamhet. Som exempel kan nimnas att i Tjeckien
bestar cirka 4 procent av hyreskontrakten av sociala kontrakt for
socio-ekonomiskt utmanade (sirbara) hyresgister, ett uppligg
som ofta sker i samarbete med frivilligorganisationer som dven
ger hyresgisterna extra stédéatgirder. Det drivs dven "community
centers” for dldre hyresgister och under pandemin arbetades det
aktivt med att stotta ensamboende dldre hyresgister, upplita
ligenheter it sjukvardspersonal som tillfdlligt bott i regionen
for att avlasta ordinarie personal och stédinsatser f6r lokal-
hyresgister som driver restauranger, bl.a. insatser som bestod i
att handla mat fran dessa restauranger och sedan donera maten

till sjukvardspersonalen pa lokala sjukhus.

Heimstaden ar, precis som Mannheimer Swartling, anslutet
till Science Based Targets initiative (SBTi), ett initiativ som

*Las mer om de olika scopen pa s. 14.

syftar till att hjalpa féretag att satta vetenskapligt baserade
klimatmal. | september 2021 gick ni ut med att ni satter nya
miljdomal och att ni kommer gora miljardinvesteringar for att
reducera era vaxthusgasutslapp och arbeta mot att na Pari-
savtalets mal om att begransa den globala uppvarmningen
till maximalt 1,5 grader. Kan du beratta mer om era miljomal
och hur ni kommer arbeta for att uppna dem?

— Enligt EU star fastighetssektorn f6r cirka 40 procent av
energianvindningen och ca 36 procent av koldioxidutslippen
i Europa. Det innebir att vi som bolag har ett stort ansvar for
att bidra till minskad energianvindning och minskade utsldpp.

— Vart 6vergripande klimatmal innebir att vi kommer att
minska vira brinsle- och energirelaterade utslipp (scope 1 och
2)* med minst 46 procent till 2030. I befintligt bostadsbestind
investerar vi 5 miljarder kronor i atgirder sisom energieffek-
tivitet, brinslebyten, férnybar elproduktion i form av solceller
samt stiller krav pd energileverantérer att 6ka andelen fornybara
brinslen i sin energiproduktion. Pengarna kommer att oka i takt
med att vi forvirvar ytterligare fastigheter. For scope 3-utslipp

har vi satt en sa kallat "supplier engagement”™mal vilket innebir

13
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"Den absolut storsta utmaningen ar den omfattande
anviandningen av fossila brianslen i Europa, bade i
flytande form (naturgas) och i fast form (kol), men
aven att byggnader i Europa ir relativt ineffektiva

energimassigt.”

att vi kommer att stdlla krav pd véra storsta leverantorer att

sitta vetenskapligt baserade klimatmal.

Vilka &r era storsta utmaningar nar det galler att uppna era
miljdmal och minska er klimatpaverkan?

— Den absolut stérsta utmaningen dr den omfattande
anvidndningen av fossila branslen i Europa, bide i flytande
form (naturgas) och i fast form (kol), men dven att byggnader i
Europa ir relativt ineffektiva energimissigt. En annan utmaning
dr att vi som bostadsfastighetsbolag inte har radighet 6ver all
energianvindning i vara byggnader — i Nederldnderna dr det t.ex.
mycket vanligt att det finns gaspannor i varje ligenhet och att
hyresgisterna har egna avtal med gasleverantoren. Det hindrar
inte oss fran att energieffektivisera byggnaden, men forbittringen
syns pd hyresgistens gasfaktura som vi inte har tillgéng till, vilket
gOr att vi inte kan mita eller folja upp effekten av véra atgirder.

Under 2020 kom EU:s s.k. taxonomiférordning, som syftar till
att styra investeringar mot hallbara verksamheter, och i borjan
av 2022 kommer en ny lag om klimatdeklarationen vid nypro-
duktion. Det &r bara exempel pa ny lagstiftning inom klimatom-
radet som ar av relevans for fastighetssektorn. Har du nagon
uppfattning om hur dessa eller andra nya regelverk kommer
fungera i praktiken? Framstar de som d&ndamalsenliga?

— Vi vilkomnar EU Taxonomin och ser den som ett bra
verktyg. Tyvirr finns det dock dven mindre bra aspekter, t.ex.
skillnaderna i implementeringen som i praktiken innebdr att
byggnad som ér att betrakta som héllbar enligt nivi EPC A
pa den s.k. EPC-skalan (en skala for att klassificera byggnader
utifrin ett energianvindningsperspektiv) i Danmark inte skulle
betraktas som EPC A i Sverige, eftersom kraven for att nd EPC
A ir betydligt hogre i Sverige dn i Danmark.

— Ett annat exempel dr Tjeckien didr man inte utgar frin energi-
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OM SCOPE1,20CH 3

Greenhouse Gas Protocol (GHG-
protokollet) &r den mest anvanda
internationella beraknings- och redo-
visningsstandarden som anvands av
nationer och féretag som ett verktyg
for att forsta, kvantifiera och hantera
utslapp av vaxthusgaser. GHG-
protokollet delar in utslapp i tre

olika kategorier.

Scope 1(direkta utslapp) innefattar
verksamhetens direkta utslapp fran
kallor som kontrolleras av foretaget.
Exempel pa sadana utslappskallor &ar
gas-, olje- eller kolpannor i fastigheter
som fastighetsagaren kdper bransle till
samt bransle till foretagets fordon.

Scope 2 (indirekta utslapp) bestar av
indirekta utslapp fran den energi som
koéps in i form av el och varme, dvs. ut-

slapp som sker hos energiproducenten.

Scope 3 omfattar de utslapp som
verksamheten ger upphov till, men
som inte omfattas av scope 1eller
scope 2. Exempel kan vara energi-
utslapp fran inkopta varor och
tjanster, byggmaterial, tjansteresor
och kunders energianvandning i de
fall de har egna energiavtal for el
och varme.
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prestanda vid EPC-indelning utan i stillet méter U-virde (méingden

virme som “licker” ur byggnaden). Detta gor att fastighetsportféljer
i olika lander blir svirjimférbara for oss och for investerare.

— Vi ser dven en risk att investeringar styrs till nyproduktion
som har bittre energiprestanda istillet for till befintligt bestind,
vilket kan leda till att aktorer viljer att riva dldre bestind for
att bygga nytt, vilket siklart dr vialdigt daligt £6r klimatet med

tanke pd alla utslipp som genereras vid nyproduktion.

Har du nagra tankar eller 6nskemal om hur lagstiftningen i
ovrigt skulle kunna andras for att férbattra moéjligheterna att
minska fastighetsbranschens klimatpaverkan, eller om det
finns nagra politiska initiativ du skulle vilja se?

— Jag skulle 6nska att EU styrde mer mot samstimmig
implementering av direktivet om byggnaders energiprestanda
for att linjera olika linders implementering av t.ex. EPC-skalan.
Jag uppskattar dock den nyansering av taxonomin man nyligen
kommunicerat gillande "No Significant Impact activities”, vilket

bidrar till att gora taxonomin mindre svartvit och binir vad giller

MANNHEIMER SWARTLING AR
ANSLUTNA TILL SCIENCE BASED
TARGETS INITIATIVE

Mannheimer Swartling bedriver sedan
lange ett aktivt milj6- och klimatarbete,
bl.a. var vi tidiga i branschen med att
bli ISO 14001-certifierade. Tidigare i

ar hojde vi ambitionsnivan ytterligare
genom att vi anslét oss till Science Ba-
sed Targets Initiative, SBTi. SBTi ar ett
partnerskap mellan CDP, WWF, FN:s
Global Compact och World Resources
Institute som syftar till att mojliggéra
for foretag att satta vetenskapligt ba-
serade mal for att minska sina utslapp
och darigenom bidra till att malen i
Parisavtalet uppnas.

Genom byrans anslutning till SBTi
har vi atagit oss att formulera egna
miljdmal som ska utvarderas av en
oberoende expert och darefter god-
kannas av SBTi. Nar malen ar god-
kdnda kommer de offentliggéras och
darefter foljas upp arligen. SBTi ar ett
naturligt led i arbetet med att uppna
byrans 6vergripande miljomal — att
minska vart klimatavtryck med 50
procent till 2030.

att klassificera byggnader som antingen héllbara eller ohéllbara.
For var bransch tror jag att det kommer att bidra till bevarande
av fler dldre fastigheter, som i ett bindrt "hallbara eller ohallbara™
perspektiv ofta betraktas som ohallbara.

Slutligen, vad tror du ar de viktigaste atgarderna som fastig-
hetsbranschen kan gora for att minska klimatpaverkan och
for att uppna battre hallbarhet i stort?

— Minska de indirekta utsldppen kopplat till nyproduktion (t.ex.
utslipp kopplade till de stora midngder material som anvinds och
det avfall som genereras) samt sikerstilla att nyproducerade bygg-
nader faktiskt haller vad som utlovats gillande energiprestanda.
Inom det sociala omréidet sa handlar det om inkludering och att
sikerstilla tillgdng till prisvirda bostdder till f6r socio-ekonomiskt
utsatta manniskor samt mojligheter f6r unga personer att fa sin

forsta bostad.

KLARA HOLM
klara.holm@msa.se
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Nagot om bygdemedel i

vindkraftsprojekt

Vid nyetablering av vindkraftsprojekt férekommer ofta att verksamhetsutévaren pa olika
satt stottar lokalsamhallet eller lokala intressenter, t.ex. bygdeféreningar, jaktlag, samebyar
och andra berérda genom det som i dagligt tal bendmns "bygdemedel" eller "bygdepeng".

Bygdemedel kan behévas for att driva igenom ett
vindkraftsprojekt, men kan i vissa fall ifragasittas
utifrdn grundliggande regler om sakligt och opartiskt
beslutsfattande. For en exploatér dr det darfor viktigt
att ha kunskap och insikt om sivil méjligheterna som
riskerna forenat med bygdemedel. Bygdemedel kan
antingen utges monetirt i form av rena pengabidrag
eller i form av olika prestationer. Bygdemedel utbe-
talas ibland med forutbestimda belopp. Det idr dven
vanligt att betalning utgir med en viss andel av an-
liggningens arliga bruttointjining under dess livstid.
Avtal om bygdemedel triffas antingen direkt med
mottagaren av bygdemedlet, eller med en aktor som
forvaltar bygdemedlen och ansvarar for att vidaref6ra
dem till olika slutliga mottagare.

Traditionen, som det kan kallas, har uppstitt i

ljuset av vindkraftsexploatorens intresse av att upp-

ritthalla en god relation till olika aktdrer som kan pa-
verkas av anldggningen, t.ex. vad avser risken f6r ljud
frin turbinerna, storningar for lokal renniring eller
jakt, begrinsningar i friluftslivet eller 6kad tung tra-
fik i ndrmiljon. Frigan om bygdemedel ir ofta kinslig
och komplex eftersom exploatoren behéver ta hinsyn
till och sammanjimka olika politiska (kommunala
beslutsfattare), allminna (opinion, media), privata
(nirboende) och kommersiella (egna) intressen.
Den lokala eller regionala opinionen ir en viktig
bakomliggande faktor till att verksamhetsutdvare ar
villiga att utge bygdemedel. Det finns talrika exem-
pel pd kostsamma forseningar, eller till och med att
projekt overges, pa grund av en hégljudd opinion som
inte minst kan paverka den politiska handliggningen
inom ramen for det s.k. kommunala vetot mot vind-

kraftsprojekt i miljobalken 16 kap. 4 §. Miljotillstand
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"Fragan om
bygdemedel &r
ofta kanslig och
komplex.”

for anldggningen fir endast beviljas om kommunen
tillstyrkt det. Vetordtten dr i princip obegrinsad.
Kommunen behéver inte motivera sitt beslut, och
utbetalning av bygdemedel utgor ibland i realiteten ett
villkor for tillstyrkande av miljotillstind. En alltf6r
tydlig och direkt koppling mellan bygdemedel och
tillstyrkande dr tveksam i ljuset av regeringsformens
regler om sakligt och opartiskt beslutsfattande vid
myndighetsutévning, och skulle kunna bli féremil
for éverprovning i domstol. Forutom risken for att en
overprovning resulterar i ett upphévande av kommu-
nens beslut kan det leda till forseningar i projektet,
dvs. dven exploatoren kan “drabbas”.

Ibland férekommer pastienden om att bygdemedel
skulle sta i strid med lag, exempelvis att bygdemedel
utgor en “muta” eller ge uttryck for nagon form av kor-
ruption dir en privat aktor genom betalning paverkar
politiska eller rdttsliga processer. Sadant agerande
som, i dagligt tal, brukar benimnas "muta” regleras i
brottsbalken 10 kap. 5 § p. a—e, och avser situationen
att en otillborlig formén erbjuds eller ges till en arbets-
eller uppdragstagare f6r utovandet av dennes tjinst
eller uppdrag. Det primira syftet dr att motverka att
en arbets- eller uppdragstagare agerar pi ett sitt som
star i strid med arbets- eller uppdragsgivarens intressen
for egen (eller annans) vinning. Bygdemedelsinstitutet,
om det anvinds pi ett korrekt sitt, faller helt utanfor
brottsbalkens regler om mutbrott av flera olika skal.
Det utges inte till nagon sirskild enskild, syftet dr inte
otillborligt och mottagarens intressen star inte i strid
med en arbets- eller uppdragsgivares.

Att bygdemedel inte faller under brottsrubrice-
ringen i brottsbalken innebir inte att det per auto-
matik alltid dr limpligt utifrin ett etiskt perspektiv.
A ena sidan kan det tyckas rimligt att exploatéren
kompenserar direkt eller indirekt paverkade aktorer
for faktiska eller upplevda stérningar. A andra sidan
kan det uppfattas som att vindkraftsexploatéren
forsoker paverka rittsliga eller politiska processer
pa ett sitt som avviker frin bakomliggande syften.

I syfte att undvika en tidsédande process i relation
till mottagare av bygdemedel och den osikerhet som
kan finnas vid anvindandet av bygdemedel driver flera
branschfdreningar frigan om att i lag reglera om och
hur bygdemedel ska beriknas, férvaltas, administre-
ras och utbetalas. Frigan berors delvis av en offentlig
utredning som nyligen inhdmtats av regeringen for att
bl.a. undersoka forutsittningarna f6r upphivande av
det kommunala vetot och utreda alternativ for det fall
vetot inte kan tas bort. Utredaren, som slutforde sitt

uppdrag i juni 2021, f6reslir bevarande av vetot men

att kommunen maste ge besked tidigare i processen
och begrinsat till enbart mark- och vattenanvindning
for vindkraftsverken. Regeringen har dnnu inte be-
slutat att ga vidare i fragan. Det finns f6r nirvarande
inte nigon pigiende lagstiftningsprocess som péi-
verkar bygdemedelsinstitutet i dess nuvarande form.

Avtal om bygdemedel kan utformas pa olika sitt

och det ir inte mojligt att redogéra for alla kommer-
siella och rittsliga aspekter som kan behova regleras
i det enskilda fallet. Det finns dock vissa frigor som
bor tas i beaktande f6r att f3 till stand en tydlig och
forutsigbar reglering:

* Att bygdemedel utgir endast i den utstrickning
vindkraftsparken tas i drift.

* Syftet med, och riktlinjer fér tilldelning av,
bygdemedel (exempelvis stod till lokalt foreta-
gande, skyddsvird natur, turism, friluftsliv och
idrottsaktiviteter).

* Insynsritt si att verksamhetsut6varen kan siker-
stdlla att medlen anvinds enligt dess syfte, t.ex.
regler om slutredovisning.

* Tydliga och objektivt verifierbara beriknings-
grunder for bygdemedlen.

* Eventuell skyldighet att betala bygdemedel eller
liknande avgift som uppkommer enligt lag ska
foranleda motsvarande begrinsning av exploa-

térens skyldigheter enligt avtalet.

Vid utbetalning till en forvaltande mottagare (dvs. till
annan dn det slutliga mottagaren av bygdemedlen),
bor dven Gvervigas att reglera sammansittning av
beslutsfattande organ, formella och objektivt utfor-
made ans6knings- och tilldelningskriterier, javsregler
samt ritt till insyn for verksamhetsutévaren (t.ex.
genom styrelserepresentation).

Bygdemedel dr vanligt forekommande vid vind-
kraftsetableringar och framstir i praktiken ofta som
oundvikligt. Allmédnheten dr medveten om traditio-
nen och fler och fler kommuner beslutar om formella
riktlinjer f6r bygdemedel som tillimpas i relation till
alla vindkraftsetableringar inom deras geografiska
omride. Som framgar ovan ir det dock viktigt att i f6r-
handlingar och avtalsférfattande navigera ritt for att
minska risken for ifrigasittanden pa rittsliga grunder
eller onédig komplexitet och dirmed sammanhing-

ande forseningar och férdyringar f6r etableringen.

ISAC NYMAN
isac.nyman@msa.se
JESPER SILOW
jesper.silow@msa.se
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EU:s klimatpaket skakar
om utslappshandelssystemet

EU:s utslappshandelssystem ar en av grundpelarna

i unionens klimatarbete. Utslappshandelssystemet
kan nu sta infér en stor omdaning, efter EU-
kommissionens forslag i somras om sa kallade
koldioxidtullar. Férandringen kan fa betydelse for den
europeiska och globala marknaden fér varor som
produceras inom systemet, vilket inkluderar flera
bygg- och anlaggningsmaterial.

18

Ett stort antal branscher omfattas av EU:s utslippshandelssystem
som i korthet innebir att £6r varje utslippt ton vixthusgas méste
utslipparen "betala” med en utslippsritt. Det totala antalet
utsldppsritter minskas varje ar och priset har stigit kraftigt pa
senare tid. Fran att aldrig tidigare ha 6verstigit 30 euro har priset
sedan borjan av 2021 okat stadigt for att i skrivande stund ligga
omkring 60 euro per utslippsritt. Utslippshandeln har nu mycket
stor betydelse for utvecklingen inom den europeiska industrin.

Klimatférindringarna ir globala och andra linders miljdarbete
har betydelse for EU. Sa linge andra linder inte sitter samma

pris pd koldioxidutslipp som EU finns risk for sa kallat koldi-
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oxidlickage, dvs. att utslippsintensiva verksamheter inom EU
konkurreras ut av (eller flyttar produktionen till) foretag i linder
utanfér unionen. Denna problematik har hittills 16sts genom
att en viss mingd utslippsritter delas ut gratis till branscher
dir risken f6r koldioxidlickage dr hog. I det klimatpaket som
EU-kommissionen presenterade i somras — Fit for 55 — foreslas
att gratistilldelningen ersitts av en koldioxidtull, CBAM (Car-
bon Border Adjustment Mechanism). I ett forsta steg ska detta
gilla importerad el, cement, jirn- och stalprodukter, aluminium,
godsel samt vissa godningsmedel. Istillet for att producenter av
dessa produkter i EU far delar av sina utslippskostnader tickta
genom gratis tilldelning, ska konkurrensen jimnas ut genom att
producenter utanfor EU far betala lika hoga kostnader.
Kritiker har papekat att avveckling av gratis utslippsritter
kommer leda till 6kade produktionskostnader f6r EU-baserade
industrier, samtidigt som foretag utanfér unionen endast drabbas
av koldioxidtullen for den del av sin produktion som exporteras
till EU. Det finns farhgor om att detta kommer att férsvaga den
europeiska industrins konkurrenskraft, istillet for att stirka den.

Kommissionen har dven kritiserats for att ga ut allt £6r hart nar

"Kommissionen har dven kritiserats
for att ga ut allt for hart nar det galler
atgarder for att motverka Klimat-
forandringarna, vilket befaras kunna
forsvara det globala samarbetet kring
miljofragor.”

det giller dtgirder for att motverka klimatforindringarna, vilket
befaras kunna forsvéira det globala samarbetet kring miljofragor.
Det har frin vissa hill luftats oro for att linder utanfor EU
infér motatgirder i form av importtullar som kan paverka EU:s
export. Sivil tjinstemidn inom EU som branschorganisationer
och foretag har betonat vikten av att koldioxidtullen ér férenlig
med WTO:s (World Trade Organization) regelverk. Tullen far
inte otillborligt frimja EU:s ekonomi, utan maste i f6rsta hand
vara en klimatatgird dér intikterna anvinds for att minska de
globala utslippen av koldioxid.

Man kan konstatera att det dnnu inte stir klart vilka inci-
tament och konsekvenser koldioxidtullar skulle skapa pa de
internationella marknader som kommer att berdras. Enligt
forslaget ska man redan 4r 2023 inleda en trearig testperiod for
ovan nimnda varor och att fullt implementera det ar 2026. Innan
det blir verklighet lir dock tuffa férhandlingar vinta, bide inom
EU och med omvirlden.

ANNA BRYNGELSSON
anna.bryngelsson@msa.se
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"Var erfarenhet ar att fastig-
hetsbolag ar flitiga emittenter
av grona obligationer, givet
de olika bransch- och certi-
fieringsstandarder som finns
inom fastighetsvéarlden.”

20

Hallbar finansiering

En tydlig trend inom finanssektorn ar att dess aktorer i allt storre utstrack-
ning arbetar for att beakta hallbarhet i sin riskanalys och affarsutveckling.
En konsekvens av denna trend &r att hdllbar finansiering har vuxit fram
som ett omrade som saval langivare som lantagare intresserar sig for.

I det f6ljande ges en grundliggande over-
sikt over de tvd huvudsakliga typerna av
hallbar finansiering som édterfinns pa den
svenska marknaden, skillnaderna mellan
dessa samt nagra reflektioner kring vart

marknaden dr pa vig.

GRONA LAN
Den historiskt sett vanligast férekom-
mande typen av hallbar finansiering pé
den svenska marknaden dr finansiering
som kidnnetecknas av att lintagaren atar
sig att anvinda de linade medlen for ett
gront dndamal, dven kallade "grona lan”.
Hallbarhetsaspekten utgors av att lan-
tagaren itar sig att nyttja medlen i linje
med forutbestimda hallbarhetsvillkor
eller for ett specifikt hallbart syfte, vilka
som namnet antyder framférallt har varit
miljérelaterade. Givet att denna typ av
finansiering till sin natur begrinsar lin-
tagarens handlingsutrymme limpar den
sig framforallt £6r finansieringar dir det
redan nir finansieringen tas upp gér att
genom ett ramverk definiera vad medlen
kan anvindas till, vilket exempelvis kan
vara investeringar i fastighetsprojekt eller
bolag som uppfyller vissa hallbarhets-
kriterier. Grona lan forekommer i stor
utstrickning péd obligationsmarknaden i
form av "gréna obligationer” som ges ut
for ett visst gront syfte, och marknaden
har dverlag rort sig mot att dessa utformas
i linje med de principer som ICMA har
stallt upp i sina Green Bond Principles.
Vir erfarenhet ér att fastighetsbolag dr
flitiga emittenter av grona obligationer,
givet de olika bransch- och certifierings-
standarder som finns inom fastighetsvirl-

den. Grona obligationer kan dven noteras

pa grona listor, sdsom Nasdaqgs Sustainable
Debt lista.

Begrinsningarna av vad lintagaren far
nyttja medlen till kombineras i regel med
en rapporteringsskyldighet, varigenom
lantagaren dtar sig att [6pande tillhanda-
halla information som styrker att medlen
faktiskt anvinds i linje med de hillbar-
hetssyften som uppstillts av langivaren.
Denna rapporteringsskyldighet kan dven
kompletteras med att informationen som
limnas av lantagaren ska granskas och

certifieras av en tredje part.

HALLBARHETSLANKAD FINANSIERING
Den andra typen av finansiering som blir
allt vanligare dr si kallad hallbarhetslinkad
finansiering. Till skillnad frin "grona lin”
innehaller hallbarhetslinkad finansiering
inga begrinsningar pi vad medlen som
linas far anvindas till. Hallbarhetsaspek-
ten vivs snarare in genom att specifika
hallbarhetsmal f6r lantagaren inkluderas i
dokumentationen och kopplas till villkoren
tor finansieringen. Dessa héillbarhetsmil
skapar ett incitament for lintagaren att
prioritera sitt hillbarhetsarbete. En direkt
foljd av att hallbarhetslinkad finansiering
inte begrinsar vad lintagaren fir nyttja
medlen till 4r att den dérfér limpar sig vil
for rorelsekrediter och mer allmin finan-
siering av ett bolags verksamhet.

Nigra exempel pa hallbarhetsmal ar:
(i) lantagarens koldioxidutslipp, (ii) an-
talet arbetsrelaterade sjukskrivningar och
(iii) konsfordelningen i styrelsen och pa
ledande positioner i bolaget. Det finns
dock i nuliget inga tydliga riktlinjer eller
begrinsningar pa vad som kan utgora

ett hallbarhetsmil, utan lintagaren och
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langivaren kan gemensamt skriddarsy
malen efter lintagarens verksamhet. Det
ir dock viktigt att malen dr ambitidsa,
meningsfulla, reella och att de i praktiken
innebir att lintagaren behover gora en viss
anstringning for att lyckas uppni dem.
Att héllbarhetsméilen kopplas till
villkoren for finansieringen innebir i
praktiken att rintan péd linet paverkas
av lantagarens prestation i relation till de
uppstillda hallbarhetsmélen — om lanta-
garen uppfyller milen rabatteras rintan
och, motsatsvis, om lantagaren misslyckas
med att uppfylla mélen utgr en premie
pé rintan. Det dr inte heller ovanligt att
detta kombineras med en "neutral zon” dar
rintan varken justeras uppit eller nedit.
Denna prisjustering ar i regel relativt mar-
ginell, men dven nivin pi rintejusteringen
kan anpassas frin fall till fall. Diremot
utgor ett misslyckande att uppnd hall-
barhetsmalen inte en uppsigningsgrund.
Likt "grona lin” innehaller dokumen-
tationen for hallbarhetslinkad finansie-
ring dven en skyldighet f6r lintagaren att

informera lingivaren om hur lintagaren

presterar i relation till de 6verenskomna
héllbarhetsmalen. Denna rapportering
sker vanligtvis genom att lintagaren r-
ligen limnar in ett hillbarhetscertifikat
vari lintagaren bekriftar sin prestation,
baserat pa siffror fran lintagarens hall-
barhetsrapport eller liknande underlag.
Rapporteringsskyldigheten kan kombi-
neras med en skyldighet for lintagaren
att inhdmta en granskning eller certifie-
ring av sin hallbarhetsrapport och/eller
certifikatet frdn sin revisor eller en annan

tredje part.

NAGRA REFLEKTIONER KRING FRAMTIDEN
Vi ser fortsatt ett stort intresse for hall-
bar finansiering frin alla akt6rer och
var uppfattning ir att den hir typen av
finansieringsprodukter kommer fortsitta
att utvecklas. En trolig utveckling dr att vi
kommer se en rérelse mot mer vetenskaps-
baserade mal, med st6rre fokus pa métbar-
het och objektivitet.

Moiligen kommer dven EU:s taxonomi-
térordning medféra en stérre konformi-

tet kring hur malen utformas, och att

framférallt lantagarnas miljémal kopplas
direkt till taxonomin. For "grona lan” ser
vi en utveckling ddr vissa banker erbjuder
s& kallade taxonomi-lan, med anpassade
rapporteringskrav och en skyldighet att
anvinda de linade medlen f6r taxonomi-
forenliga dndamal.

Oavsett detaljerna i utvecklingen av
dessa produkter ir det tydligt att intresset
for hillbar finansiering kommer att 6ka
och att hillbarhet i allt storre utstrickning
kommer beaktas i samband med att lan-
tagare tar upp ny finansiering. Detta ir inte
minst sant for fastighetsbranschen, da fast-
ighetsbolag har goda forutsittningar for
att ta upp hallbar finansiering genom att
anvinda sig av bdde grona lin/obligationer
f6r specifika projekt och hallbarhetslinkad

finansiering for mer generella behov.

ANDREAS ZETTERGREN
andreas.zettergren@msa.se
RASMUS RINGSTROM
rasmus.ringstrom@msa.se
DANIEL KHAYYAMI
daniel.khayyami@msa.se
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Outredda samfilligheter

— en projekttalla

| takt med att klimatfragan blir allt mer pressande 6kar bade behovet av och intresset

for investeringar i férnybar energiproduktion. For att moéjliggéra uppférande och drift av
anlaggningar for fornybar energiproduktion, som sol- och vindparker, behdver nédvandig
markatkomst sdkras. Detta kan ofta visa sig vara lattare sagt &n gjort, atminstone da det
féorekommer outredda och ofullstandiga samfalligheter i projektomradet.

Sverige har hogt stillda klimatmil, bl.a. finns en uttalad
ambition om att vi ar 2040 ska ha 100 procent férnybar
elproduktion, samtidigt som behovet av elektricitet 6kar.
Detta stiller krav pa investeringar i férnybar energipro-
duktion, t.ex. genom uppférandet av fler energiparker.
En friga som stindigt aktualiseras inom ramen for
arbetet med uppférandet av energiparker dr hur projekt-
utvecklare ska sikra och bibehalla tillgang till fast
egendom, sirskilt i férhillande till samfélld egendom.

MARKATKOMST
Vid uppférandet av kommersiella energiparker sikras
regelmissigt markitkomsten genom att projektut-
vecklaren ingdr nyttjanderittsavtal med enskilda
fastighetsidgare. Det ir visentligt for projektets
framtid att markitkomst sikras, eftersom anligg-
ningen annars inte kan uppféras pa annans mark.
Inom projekten férekommer vanligtvis olika typer
av nyttjanderitter, till viss del for att markomra-
den behovs for olika dndamil inom projektet och
for att olika omraden har olika stora skyddsbehov.
Exempelvis dr ritten att nyttja markomradet dir
ett vindkraftverk ska uppféras central och kriver
ett starkt skydd for projektutvecklaren, medan an-
grinsande s.k. "vindupptagningsomriden” ofta ir
mindre viktiga. Gemensamt for alla avtal dr dock
att avtalstiden tenderar att vara mycket ling, det dr
inte ovanligt med avtalsperioder som stricker sig ver
30 ir och lingre, for att sikra markitkomst under
anldggningens hela livslingd.

Da markatkomsten ér en central del i uppférandet
av energiparker stiller det krav pd projektutvecklarna

att ha god kunskap om projektomradet. Dirtill dr
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det viktigt att avtalen ingds med ritt parter och
hanteras pd ritt sitt for att sidkerstilla att de bestir
trots eventuella framtida fastighetsoverlatelser och
fastighetsbildningsatgirder. I de flesta fall dr detta
relativt enkelt och vallar inte nagra stérre problem,
men det forekommer situationer di nyttjanderitts-
avtalens giltighet kan utmanas pa grund av att
projektutvecklarna inte gjort tillrdckliga utredningar
eller vidtagit tillrickliga dtgirder for att sikerstilla
avtalets giltighet. Detta giller inte minst nir det
giller samfdlld egendom, om samfilligheten inte har
utretts tillrickligt.

SAMFALLIGHETER
En samfillighet dr i detta ssmmanhang egendom som
dgs gemensamt av flera fastigheter och som forvaltas
av dgarna till de deligande fastigheterna. En samfil-
lighet kan omfatta sividl mark som byggnader och i
energisammanhang r6r samfilligheterna ofta enskilda
vagar. Att sikra nyttjanderitt till de enskilda vigarna
ir ofta centralt f6r projektet, di det i manga fall ir den
enda vigen till och fran projektomradet.
Samfilligheter kan férvaltas pa tva olika sitt,
antingen genom s.k. deldgarforvaltning eller genom
téreningstorvaltning. Delidgarforvaltning innebir att
samtliga deldgare tillsammans férvaltar samfillig-
heten och alla deldgare behdver vara 6verens nir de
fattar beslut. Vid féreningsforvaltning finns istallet
en samfillighetsforening som forvaltar egendomen,
vilket kan vara mer effektivt och rittssikert nir det
ir méinga deldgare. Samfillighetsféreningen kan
normalt fatta majoritetsbeslut i foreningens ange-

ligenheter. Féreningsférvaltning kraver dock att en
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"Manga samfallig-

heter som finns
idag bildades

for langesedan,
innan det fanns
nagot krav pa att
redovisa samfall-
igheter i fastig-
hetsregistret.”
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samfillighetsforening har inrittats i sirskild ordning.

Mainga samfilligheter som finns idag bildades for
lingesedan, innan det fanns nigot krav pa att redovisa
samfilligheter i fastighetsregistret. Det kan dérfor
saknas information i registret om att en samfillighet
ens existerar, trots att den alltjimt géller. Ddrmed
finns dven en risk att samfilld egendom kan upplatas
utan att de krav pd samtycke och/eller majoritet som
toljer av lag och/eller stadgar har iakttagits. I minga
fall finns dock viss information om samfilligheten
som visar att den existerar men inte fullstindig in-
tormation avseende vilka som 4r deldgare i den. For
dessa samfilligheter har det av naturliga skl heller
inte inrittats nigra samfillighetsféreningar som kan
svara for administrationen.

Denna ofullstindighet innebir att en projektut-
vecklare som ingir avtal om en outredd samfillighet
inte med sikerhet kan veta att avtalet har ingétts i be-
hérig ordning, vilket skapar en osikerhet i projektet.
I allra virsta fall kan bristande samtycke eller beslut

som inte fattats stadgeenligt innebéra att projektet

inte kan utforas, da det saknas méjligheter att rent
faktiskt ta sig till projektomridet sedan det felaktigt
ingingna nyttjanderittsavtalet visat sig ogiltigt.
For det fall att det forekommer samfilligheter
inom projektomradet och det finns risk fér att infor-
mationen om dem dr ofullstindig, bér en utredning av
samfilligheten goras i syfte att fa till en fullstindig
dgarforteckning och det dr en god idé att agera di-
rekt di utredningarna kan ta viss tid. Dirtill dr det
naturligtvis viktigt att tillse att nyttjanderittsavtalen
skrivs in i fastighetsregistret nir de undertecknats, si
att de bestdr dven om det forekommer dgarbyten eller
andringar i fastighetsindelningen. For nyttjanderitt i
samfillda vigar giller att inskrivning ska goéras i de
deldgande fastigheterna, inskrivning i samfilligheten

som sddan ir inte mojligt.

JONAS LARSON
jonas.larson@msa.se
EMMA FAZLIC
emma.fazlic@msa.se
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AmbitiOosa

klimatmal

fran investerare stiller
hoga krav pa fastighets-
marknaden

"Att som fastig-
hetsutvecklande
aktor prioritera
miljoaspekten kan
med andra ord
bli helt vasentligt
for finansiering av
framtida projekt.”

24

| december 2015 undertecknades Parisavtalet av representanter fran
195 stater med den gemensamma malsattningen att driva pa klimat-
omstallningen och stéarka de globala atgarderna mot hotet fran klimat-
forandringen. Under de drygt fem ar som gatt sedan dess har bade
politiker och féretag i stor omfattning vidtagit klimatatgarder for att
forverkliga de malsattningar som éverenskommits.

Ett exempel pa ett sidant initiativ dr
UN-Convened Net-Zero Asset Owner
Alliance — en internationell samman-
slutning av 53 institutionella investerare,
som tillsammans representerar nistan
10 biljoner dollar, och som édtagit sig att
anpassa sina placeringsportféljer efter
klimatmalen med mélsittningen att visa
nettonollutsldpp av vixthusgaser senast ar
2050. Enligt Parisavtalet ska den globala
uppvirmningen hallas langt under tva
grader Celsius och anstringningar ska
goras for att halla 6kningen under 1,5
grader jamfort med forindustriell niva.
Koldioxidutslippen frin fastighets-
sektorn rapporterades 2019 uppgi till 38
procent av virldens totala energikonsum-
tion i FN:s 2020 Global Status Report
for Building and Construction. I detta
inrdknas bade sddana utslipp som hirrér

frin konstruktionen av byggnader och sa-
dana som hor till den operationella driften
av fastigheter. Till den férsta kategorin
hor utslipp som uppkommer i samband
med utvinnande, transport, tillverkning
och installation av material i en byggnad.
Till den andra kategorin hor utslipp som
ar kopplade till drift och underhall av till
exempel byggnadens vatten- och avlopps-
system, el- och virmeforsérjning. I ovan
nimnda rapport frin FN anges att bygg-
nadssektorn under ar 2019 kom allt lingre
ifran, snarare dn nirmade sig, Parisavtalets
malsittning for den globala uppvirmning-
en. Trots denna bekymrande utveckling
rapporterades ocksé att det ocksa finns
positiva utvecklingstendenser bland inves-
terare som i allt hogre grad visar intresse
for hallbara fastighetsinvesteringar.
Genom UN-Convened Net-Zero Asset
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Owner Alliance och ett flertal andra lik-
nande initiativ ir det mérkbart att manga
investerare har 6nskemil om att bidra till
klimatomstdllningen och mycket tyder pd
att mer omfattande dtgirder dr att vin-
ta. Vad innebir di dessa ambitioner for
ovriga aktorer pa fastighetsmarknaden?
Ett sitt for fastighetsigare att bidra till
klimatomstillningen 4r genom investe-
ringar i hallbart konstruerade och miljo-
certifierade byggnader. Att allt fler stora
fastighetsinvesterare forbinder sig till or-
ganisationer som UN-Convened Net-Zero
Asset Owner Alliance innebir sannolikt
en okad efterfrigan pa sidana projekt.
Allianz, en av de grundande medlemmarna

i UN-Convened Net-Zero Asset Owner

Alliance och innehavare av en av virldens
storsta fastighetsportfoljer, uppger gillande
sina fastighetsinvesteringar att de strivar
efter att placera kapital i hallbara tillgingar
bide genom nya investeringsobjekt och
genom att omvandla sin befintliga portfol;.
Alecta, en annan grundande medlem och
en betydande fastighetsigare i Sverige,
uppger i sin klimatredovisning fér ar 2020
att klimataspekten beaktas infor alla deras
investeringar i infrastruktur och fastig-
hetsforvirv.

Att som fastighetsutvecklande aktor pri-
oritera miljéaspekten kan med andra ord bli
helt visentligt for finansiering av framtida
projekt. Fastighetens miljdmissiga status,

inte minst vad giller miljémarkning, kan

dven komma att paverka méjligheterna for
en framgingsrik avyttring av fastigheten till
basta mojliga pris nir alltfler fastighetsigare
stiller miljokrav pa for sina portfoljer. Flera
investerare uppger att ett led i deras hillbar-
hetsarbete 4r att miljomarka sina fastigheter.
Det finns flera olika certifieringssystem for
fastigheter (BREEAM, LEED, Miljobygg-
nad m.fl.) med den gemensamma nimnaren
att de erbjuder ramverk f6r bedémning av
byggnaders hillbarhetsniva gillande fakto-
rer sisom exempelvis energi, material och
inomhusmiljé. Miljécertifieringen innebir
att en tredje part genomfoér en granskning
av byggnaden utifrin de relevanta faktorerna
och granskningen resulterar sedan i en kva-

litetsmarkning av byggnadens miljomaissiga

(1L}
MTLLLLLLSE
ERERNENE . Wy

ppnnpEnn

1

g WEEEERER §
u .

LI ’
gt RARERNNN .
qnin nnRERERR
e —
LU LT
gt BREREERR
FTLLLLIL) ",
ML "
FTTLLLLALLLLL L
—
e EREEERNY
LI LT

L]

25



Fasta affarer

status. I den FN-rapport som nimns ovan
rapporterades att fler byggnader dn nigon-
sin byggs i enlighet med hallbara certifie-
ringsstandarder men att denna utveckling
maste fortsitta for att uppna klimatmalen
for fastighetssektorn. Denna slutsats ater-
speglas i mélsittningen hos medlemmarna
i UN-Convened Net-Zero Asset Owner
Alliance, varav ett exempel ir AMF Fastig-
heter som i sin arsberittelse for 2020 uppger
att trots att 70 procent av fastighetsbestin-
det idag dr certifierat 4r malsittningen att
siffran ska hojas framover.

Investerare och fastighetsigare med
ambitioner att bidra till klimatomstill-
ningen kan ocksi dstadkomma detta ge-
nom att paverka driften av fastigheten och

som ett led i detta stilla 6kade krav pi

fastighetens hyresgister i milj6relaterade
fragor. Exempel pa sidana krav ir att
hyresgisten méste vilja hillbara material
i lokalen, vilket kan avse allt frin val
av slitstarka byggnadsmaterial med ling
livstid till miljomirkta stidningsproduk-
ter. Ett annat exempel dr att inkorporera
rapporteringskrav f6r hyresgisten varige-
nom miljépaverkan och energikonsumtion
i lokalen kan 6vervakas, f6ljas upp och
effektiviseras av parterna gemensamt. Ett
sirskiljande drag i hyresférhillanden ér
dess langvariga karaktir. Med det menas
att det inte r friga om ett momentant av-
tal genom vilket parterna vid en tidpunkt
utbyter prestationer for att sedan ga skilda
vigar — ett hyresférhéillande kan vara i

minga 4r. Det kan innebidra svarigheter

men ocksa stora moéjligheter for parter-
na, inte minst i friga om miljdarbete.
Gemensamt fér minga av de klimatan-
passningsatgirder som avhandlas hir 4r
att de kriver en dialog och ett samarbete
mellan hyresvird och hyresgist med en
gemensam malsittning avseende hall-
barhetsarbetet. I en svensk kontext kan vi
térvinta oss att antalet grona hyresavtal
okar. Det dr visserligen en utveckling
som pagitt sedan linge. Antalet gréona
hyresavtal pa den svenska marknaden for
kommersiella hyresavtal har 6kat med 20
procent varje 4r sedan Fastighetsigarnas
standardkontrakt fér gréna hyresavtal
introducerades 2012 och utvecklingen
antyder att detta dr en trend som kommer

att fortsitta. Aven internationellt 6kar
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"Investerare och fastighetsidgare

med ambitioner att bidra till
klimatomstallningen kan ocksa
astadkomma detta genom att paverka
driften av fastigheten och som ett led i
detta stilla 6kade krav pa fastighetens
hyresgister i miljorelaterade fragor.”

anvindningen av grona hyresavtal och blir
allt mer vanligt forekommande.

En grundliggande del av den gréna
bilagan framtagen av Fastighetsigarna,
ir samverkan och informationsutbyte
mellan parterna. I korthet innebir detta
att parterna ska samrada och l6pande
folja upp status for miljoarbetet i loka-
len och fastigheten och hyresvirden ska
bland annat informera hyresgisten om
hur denne kan bidra till att minska fast-
ighetens miljépaverkan avseende energi,
materialval och avfallshantering i sam-
band med hyresgistsanpassningar och
I6pande underhall. Bilagan innehaller
bland annat krav pa att fornybar eller
klimatneutral energi ska anvindas for
lokalens mediaférsorjning, kartliggning
av hyresgistens anvindning av el och en-
ergi och att parterna ska samverka for att
optimera driftstiderna fér uppvirmning,
kylning och ventilation i lokalen. Vidare
innehaller bilagan krav pi hur ombygg-
nadsarbeten ska genomforas, vilka mate-
rial som fir anvindas och hur avfall frin
hyresgistens verksamhet ska hanteras for
att minimera klimatavtrycket.

Klimatomstdllningen har under de

senaste aren haft stor paverkan pé fastig-
hetsmarknaden och detta ir en utveckling
som med storsta sannolikhet kommer att
intensifieras. Med tanke pa att alltfler
institutionella investerare atar sig att ak-
tivt arbeta f6r klimatomstillningen, dr
en tinkbar trend framover att behovet
av certifiering och andra miljorelatera-
de dtgirder for att minska fastigheters
klimatpéaverkan kommer att 6ka alltmer.
Detta inte minst for att sidana dtgirder
kan bli helt avgorande f6r finansiering,
etablering och avyttring av fastigheter i
framtiden. Klimatmadlen stiller hoga krav
pa samtliga marknadens aktorer som dven
fortsittningsvis gor klokt i att vara bered-
da pi vad det innebir for sin verksam-
het i praktiken. For trots att betydande
anpassningar genomférts finns alltjamt
ett 6verhingande behov av ytterligare
dtgirder for att fastighetsmarknaden, vars
utslipp av koldioxid aldrig varit si hoga
som nu, ska leva upp till klimatmaélen.

LISA SLOTTE
lisa.slotte@msa.se
TOMAS JOHANSSON
tomas.johansson@msa.se
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Trender

Med vart team pa cirka 50 jurister som dagligen arbetar med fastighetstransaktioner
och andra fastighetsrattsliga fragor har Mannheimer Swartling norra Europas storsta
grupp av fastighetsjurister. Vart dagliga arbete aterspeglar darfor i stora delar

trenderna i fastighetsbranschen.

Transaktionsmarknaden for svenska fastigheter ar
hetare dn nigonsin och fragan ir endast hur stort
rekordet 2021 blir £6r den svenska fastighetsmark-
naden ridknat i volym. Manga av transaktionerna
utgors av s k strukturaffirer som sker genom forvirv
av bolag eller mycket stora bestand. Konsolidering av
marknaden ir en fortsatt trend 4ven om traditionella
fastighetsaftirer ocksa genomfors. Glidjande nog ir
aktiviteten hog i samtliga segment dven om bostider
och samhillsfastigheter alltjimt 4r de segment som
har hogst aktivitet.

Som vi nimnde i virt senaste nummer ér de ling-
siktiga effekterna av pandemin alltjimt for tidigt att
sia om. Kontorsmarknaden och handelsfastigheter
ir de segment som innehéller storst osikerhet for

framtiden men det ir glidjande att se att dven dessa
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segment har borjat réra pa sig, inte bara vad giller
uthyrningar utan ocksd i transaktioner dven om vissa
handelsplatser och strik fortsitter att ha utmaningar.

Stora infrastruktursatsningar och den grona om-
stillningen i industrin fortsitter att halla byrans
jurister sysselsatta. Med beaktande av dessa projekts
langsiktighet 4r det sannolikt att si kommer vara
fallet under lang tid.

De negativa signaler som kommer frin omvirlden
bide vad giller en ny Covid-19 vig och hotet om
inflation har inte dnnu paverkat fastighetsmarknaden
i Sverige. Fragan ir vad som hinder med marknaden
efter rekordéret 2021. m

TOMAS JOHANSSON

tomas.johansson@msa.se
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STOCKHOLM
Norrlandsgatan 21, Box 1711
111 87 Stockholm

GOTEBORG
Ostra Hamngatan 16, Box 2235
403 14 Goteborg

MALMO
Carlsgatan 3, Box 4291
203 14 Malmo

MOSKVA

Romanov Dvor Business Centre
Romanov per. 4

125009 Moskva, Ryssland

SINGAPORE
Maxwell Chambers
28 Maxwell Road
Singapore 069120

BRYSSEL

IT Tower

Avenue Louise 480
1050 Bryssel, Belgien

NEW YORK

101 Park Avenue
New York NY 10178, USA

MY swkrine

Mannheimer Swartling hjalper klienter éver hela
varlden med deras affarsjuridiska och strategiska
utmaningar. Vara jurister arbetar somlost i
kontors- och verksamhetsdverskridande team

for att alltid kunna leverera den basta majliga
radgivningen for varje enskilt uppdrag. Byrans roll
som juridisk radgivare till fastighetsbranschen
har byggts upp under lang tid och genom olika
konjunkturer och marknadsférutsattningar.

Byrans verksamhetsgrupp inom fastighetsratt
radger klienter inom hela den svenska
fastighetsmarknaden och har aven en lang rad
internationella klienter. Gruppen levererar allt fran
radgivning i fastighetstransaktioner och I6pande
radgivning till rddgivning i komplexa projekt och
strategiska fragor. Med ett 50-tal specialiserade
jurister har teamet unik kapacitet och erfarenhet
fran alla typer av fastighetsrelaterade arenden.
Gruppen hjalper ocksa klienter i utvecklingen av
nya affarsmodeller och hanterar skickligt legala
fragor - saval inom transaktioner och projekt som
inom tvistlésning och strukturfragor.
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