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Om Hifab

Hifab ar ett konsultbolag inom fastigheter och samhallsbyggnad. Vi erbjuder
oberoende rédgivning och ledning dar vi hjdlper vara kunder med strategi i
forandring, ledning i projekt och tekniska tjanster i drift och forvaltning. Hifab
ar endel av Hultstrom Group, grundades 1947, omsatter 300 miljoner och
finns representerade dver hela Sverige.
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En utmanande period med stora

mojligheter att skapa langsiktigt viarde

Samhallsbyggnadssektorn star infor stora forandringar. Nar vi blickar framat mot 2026 ser vi att
bade samhalle och marknad kommer att forvanta sig nya saker fran branschen. Samtidigt paverkar
den snabba teknikutvecklingen och globala skiften hur arbetet formas. | arets rapport lyfts sju
skiften som ar viktiga att bevaka - dar ledarskap i forandring blir en avgérande nyckel till att navigera

ratt i en komplex omvarld.

Branschen befinner sigi ett dubbelt lage. Bygginvesteringarna
ar pa den lagsta nivan sedan 2016, och konjunktur samt
geopolitiska spanningar har paverkat investeringsviljan.
Samtidigt har transaktionsmarknaden tagit fart och vissa
segment har aviserat stora investeringsbehov framat.

De skiften vitar upp i drets rapport tecknar en bild aven
omvarld som delvis stéller nya krav pé branschen. Behovet

av stora infrastrukturprojekt och férsvarsinvesteringar dkar
vilket drivs av bade NATO och ett omfattande underhallsbehov.
Parallellt skapar elektrifieringen av transportsektorn en ny
infrastruktur att hantera och férvalta. Vi blickar mot en framtid
dar befolkningsokningen i Sverige och stora delar av varlden
stannar av och fodelsetalen sjunker. Sdval demografi som
klimatutmaningar pekar pa ett allt storre behdv av att fokusera
pa det befintliga fastighetsbestdndet - och ge byggnader ett
andra och tredje liv.

Sektorn paverkas ocksa av den snabba teknikutvecklingen

och allt fler perspektiv behéver véagas in. | ar har vi pa Hifab
genomfort tva branschundersékningar: om Al-mognaden

bland fastighetsbolagen och hur hdllbarhetsfragor beaktas i
transaktionsprocessen. Resultaten visar att férandringsarbetet
ar igdng och det finns stor potential men flera viktiga frégor att
hantera framover.

Genom att belysa de skiften som nu tar form hoppas vi inspirera
fler att ledai férandring, snarare an att reagera pa den. | tider
av komplexitet och omstélining blir hela branschen utmanad -
samtidigt som mojligheterna att skapa langsiktigt varde &r som
storst.

Trevlig lasning!

Amanda Tevell
Vice VD

HIFAB
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Summering

INFORMATIONSSAKERHET

Aktivt sikerhetsskyddsarbete
krivs av fler aktorer inom
samhiillsbyggnad

Samhallsbyggnad befinner sigi ett nytt sdkerhetslandskap,

dar allt fler delar av samhallet omfattas av 6kade krav pa
beredskap och resiliens. Utvecklingen stéller for manga
aktorer nya krav pa saval IT-sakerhet och motstandskraft
mot paverkansforsok som utokat arbete med séaker
informationshantering. For allt fler aktérer behéver
arbetet bli en integrerad del av verksamhetsstyrning och
kultur - det blir en forutsattning for langsiktigt fortroende
ochfortsatt funktion trots 6kad risk for stérningar.

TRANSAKTIONSMARKNADEN

Hallbarhet tar plats i
tI"dIlS&kthIlSpl“OCeSSGH
Efter en lang period med en avvaktande marknad

har fastighetstransaktionerna borjat dka igen.
Resultaten fran Hifabs undersékning visar att

en bredd av hallbarhetsfragor beaktades vid de
storsta transaktionerna under 2025 - en markant
skillnad jamfort med ett par ar sedan. Under 2026
forutspas transaktionsvolymerna fortsatta 6ka och
hallbarhetsdata fa en annu stérre roll.

Al | FASTIGHETSBRANSCHEN

Lag Al-mognad i fastighets-
branschen med stor potential
framat

Trots att Al-anvandningen i Sverige har skjutit i héjden
de senaste aren, befinner sig de flesta fastighetsbolag
fortfarande i startgroparna nar det galler att ta tekniken
vidare fran enskilda verktyg och pilotprojekt till bredare
affarsnytta. Hifabs undersokning visar att fastighets-
bolagen ser stor potential i att anvénda Al - sarskilt
inom optimering av tekniska system, arendehantering i
drift och ekonomiprocesser. Samtidigt lyfts behovet av
kompetensutveckling fram som det storsta hindret.

Fastighetsbolagens nuvarande anvindning
av Al i verksamheten

. Ingen anvandning [l Integreradiverksamheten

. Bred anvandning

[l Besrénsadanvandning

Sju skiften som forvantas pragla svensk fastighets- och samhallsbyggnadssektor under 2026.

RENOVERING & OMBYGGNAD

Demografisk utveckling, klimatmal och EPBD
sétter fokus pa befintligt bestand

Manga faktorer i omvarlden pekar mot ett storre fokus
pa omfattande renovering och en lagre nybyggnadstakt.
Sveriges befolkningsprognoser justeras nedat, samtidigt som

STORA INFRASTRUKTURSPROJEKT

Nya upphandlingsformer
testas i kommande stora
infrastrukturprojekt

Behovet av stora infrastrukturprojekt kommer att
Oka i Sverige under de kommande 10 aren. | takt med

klimatomstallningen och skarpt reglering kring energianvandning
driver pa behovet av att ta tillvara det befintliga bestandet. For att
mota behovet kravs 6kad kompetens och férmaga att genomféra
omfattande ROT-projekt — dar manga perspektiv tas tillvara nar

byggnader ges ett andra liv.

ELEKTRIFIERING

Laddinfrastrukturen kriver
systematisk forvaltning
Elektrifieringen av fordonsflottan har lett till en snabb

utbyggnad av laddinfrastrukturen. Parallellt med teknisk
utveckling och framtidsfragor kommer dven behovet

avforvaltning. Utvecklingen gor att nya och ovana
aktorer plotsligt ansvarar for avancerade elanlaggningar,
dar fragor om drift, underhall och lagkrav blir aktuella.
Samtidigt som behovet av snabb utbyggnad kvarstér,
blir det allt tydligare att laddinfrastrukturen inte langre
ar en nischad satsning — utan en kritisk del av samhallets
ryggrad.

hogre krav och 6kad komplexitet testar branschen
nya entreprenadformer for att undvika kostsamma
forseningar. Nya modeller, inspirerade av vara
nordiska grannar, lyfts fram som en mojlig vag mot
mer effektiva och robusta projekt — dar parterna i
projektet har ett langtgaende gemensamt ansvar.

SAMHALLSPAVERKAN

Social acceptans dr en nyckel for hallbar
ravaruforsorjning

EU:s nya ravaruforordning syftar till att minska importberoendet och
sakratillgangen till strategiska och kritiska mineraler. Sverige har flera
avdessaiberggrunden, vilket 6kar intresset for prospektering.
Samtidigt ses en tendens till 6kat motstand mot att ha aktiv
gruvverksamhet i sitt ndromrade. Variationen &r stor bland
gruvprojekten och de lokala férutsattningarna ar viktiga. For att
balansera den globala efterfragan med lokala konsekvenser kravs en
djupare forstaelse for social acceptans samt ett arbetssatt som maoter
samhallets oro med respekt och skapar utrymme fér meningsfull dialog.
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Lag Al-mognad i
fastighetsbranschen
med stor potential
framat

Vad har hant i nartid?

e Fastighetsbranschen ar en av de minst mogna enligt SCB:s rapport Naringslivets
anvandning av Al fran 2024.

 Hifab har genomfért en undersékning om Al med 25 av de storsta fastighetsbolagen
som visar att mognaden ar |ag och att det finns en stor potential framat.

e EU Al Act tillampas stegvis under 2025 och 2026. Foretag behdver successivt
starka sin styrning, dokumentation och riskhantering vid anvandning av Al.

Amanda Tevell
VD, Hifab Advisory

Expert pa strategi, bolagsstyrning och
férandringsledning. Ar en uppskattad
foreldsare och moderator kring
branschens omstallning.

Niklas Wagner
Strategikonsult, Hifab Advisory

Driver innovation och effektivisering med
fokus pa verksamhetsanpassade Al-
applikationer, strategisk inriktning och praktisk
implementering i digitaliseringsinitiativ.

Trots att Al-anvandningen i Sverige har skjutit i hojden
de senaste aren, befinner sig de flesta fastighetsbolag
fortfarande i startgroparna nar det galler att ta

tekniken vidare fran enskilda verktyg och pilotprojekt

till bredare affarsnytta. Hifabs undersdkning visar

att fastighetsbolagen ser stor potential i att anvanda

Al - sarskilt inom optimering av tekniska system,
arendehantering i drift och ekonomiprocesser. Samtidigt
lyfts kompetensutveckling fram som det storsta hindret.

Al-anvandningen har 6kat snabbt i Sverige de senaste aren. SCB:s
statistik™ visar att andelen foretag som anvander Al har stigit fran ca 5%
ar 2019 till 35% ar 2025. Dessa tendenser speglas i fastighetsbranschen,
adven om adoptionen av digitala tekniker generellt ar ldgre ani manga
andra sektorer. Bade i den svenska statistiken och i internationella
jamforelser ar det tydligt att fastighetsbranschen fortfarande

ligger efter nar det géller bredare implementering och tillampning

i verksamhetsprocesser. Den laga anvandningen forklaras framfor

allt av brist pad kompetens och en generellt 1ag digitaliseringsgrad.
Fastighetssektorn har historiskt haft svaga incitament for att effektivisera
verksamheten med digital teknik, vilket gor att manga fastighetsbolag idag
saknar den grund i form av kompetens, datakvalitet och systemstruktur
som kravs for att ta sig vidare.

Att fastighetsbranschen befinner sig i ett tidigt skede av sin Al-
resa ar nagot som bekraftas i Hifabs undersokning. Cirka 70% av
fastighetsbolagen anvander Al i begransad utstrackning i sin verksamhet.

Anviandningsomradena handlar framfor allt om personlig
produktivitet, s& som textredigering, analyser och planering, och'i
vissa fall om energioptimering.

Samtidigt ar det 23% som redan idag anvander Al brett

i verksamheten. Konkreta exempel lyfts inom analys av
mediaférbrukning, utveckling av kundtjanst, scenariosimuleringar

i affarsutvecklingen, kontering av fakturor och effektivisering av
administrativa processer. Bolagen anvander bade externa Al-verktyg
och interna Al-assistenter med RAG funktioner, vilket innebér att
Al:n kan anvanda foretagets egna data. Gemensamt for de bolag som
kommit langre ar att de lagt tid pa att samla och strukturera data
kopplat till bland annat fastigheter, ekonomi och hyresgéaster.

Nar beslutsfattarna far bedéma var Al har potential att skapa
storst varde framdéver pekar enkatsvaren tydligast pa optimering
av tekniska system, foljt av ekonomihantering och drendehantering
i drift och forvaltning. Samtliga av dessa omraden upplevs kunna

ge direkt paverkan pa kostnader, hallbarhet och arbetsbelastning.
Personlig produktivitet beddoms ocksa ha fortsatt hog potential,
men kraver gemensamma ramverk for sakerhet och policy.

2

For att fd bra effekt behéver vi kompetensutveckla oss och férsta
mojligheterna. Viktigt dr ocksd att vi sétter en datastrategi sd att vi trdnar
modellerna pd relevant data.

ClO pa fastighetsbolag i Hifabs undersdkning

Behov hos fastighetsbolagen for att kunna anvinda Al mer i verksamheten

I
Qd

Tekniska losningar/
Kompetensutveckling systemstod
92% 86%

b

Tydligare
affarsnytta
38%

Annat
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Uthyrning, affarsutveckling och bolagsstyrning beddms ligga langre fram i tiden, Fastighetsbol d andni 5 !
meclbahov av mer strukiurerad dataoch bdigareaffrsogk orattgemitbar A1 { verksamheton dr begransad Nyckelfragor for beslutsfattare
inom fastighet & samhallsbygenad

nytta.

Just nu praglas branschen av nyfikenhet och optimism, men

nar implementeringen av Al bérjar paverka arbetsroller och
verksamhetsprocesser krévs tydligt ledarskap dar Al-frdgan tar plats i
bolagsstrategin. EU Al Act staller dessutom krav pa att foretag sakerstaller
en ansvarsfull och kontrollerad anvandning av Al, vilket i praktiken innebar
att bedéma risker och inféra nédvandiga kontroller, ofta beskrivet i en Al-
policy eller liknande ramverk. De bolag som redan nu investerar i larande,
struktur och data kommer att etablera ett forsprang nar tekniken och
tillampningarna méjliggdr annu storre affarsvarde.

1. 2.

Samtidigt aterstar att se hur Al-utvecklingen paverkar samhallet i stort | vilken grad anvander vi Al i Vilket affarsproblem kan vi nyttja
och vad det isin tur innebar ur ett fastighetsmarknadsperspektiv. Hur verksamheten idag och hur Al-teknik till for att [6sa? Handlar
stora ar riskerna kopplat till de stora Al-bolagens vardering, och hur tar vinasta steg? det om att 6ka kvalitet, minska
paverkas kapitalmarknaden i olika scenarier? Hur kommer Al att paverka risker, starka kundupplevelsen
jobbenitjanstesektorn och vadﬂdet bet\{der for de redan pressade . Ingen anvindning - Al anvands inte i nuliget eller att effgktivisera
kontorsvakanserna? Hur stort ar egentligen behovet av datacenter i . o o arbetsuppgifter?
Norden och vilken paverkan far det pa energi- och klimatmal? Trots fragor Bl Begransadanvandning -implementerat ivissa delar av verksamheten
kring hur den bredare samhéllsutvecklingen paverkar fastighetsbolagen [ | Integrerad i verksamheten - Al dr en etablerad och naturlig del av arbetssatten
ar det tydligt att manga ser en potential att ta ndsta steg i Al-utvecklingen i Il Bredanvindning - Anvands i flera processer eller verksamhetsomraden
den egna verksamheten och att hindren gar att arbeta med redan idag. ; :I
*Ndringslivets anvdndning av Al, SCB . .
Har vi ordning och reda pa Vilken kompetens behover vi
Fastighetsbolagen upplever hog potential for Al ) var data och vara system for utveckla internt for att férsta
inom flera delar av verksamheten Lag ®Medel ®HGg 99 att kunna implementera Al- och anvanda Al effektivt och
|6sningar? ansvarsfullt?
Optimering av tekniska system i fastigheterna |
Al task force bildad internt
Ekonomihantering och uppfoljning | med resurser frdn samtliga
. verksamhetsomrdden inom
Arendehantering i drift och forvaltning bolaget som ska leverera tydlig
Personlig produktivitet I strategi for vdrdeskapande in
Al med implementering under ° °
Bolagstyrning | 2026.
Affarsutveckling och transaktion |
_. - HF?d tc-)if ':S:ett) hl/langﬁgfmsnt Hur behéver vi organisera och Vilken position vill vi ta kring Al
Hyrestgastkommunikation I Sid‘:sgk:i: ©lag 1 Hitabs styra vart Al-arbete for att det och digitalisering pa sikt? Pa vilket
Uthyrning och in/utflytt L ° ea b wallloart Gver ek sditsvll v ernala ess il Al
utvecklingen? Vilka forandringar
0% 20% 40% 60% 80% 100% ser viur ett marknadsperspektiv?

Kdilla: Hifab undersékning med 25 av de stérsta fastighetsdgarna i november 2025.
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TRANSAKTIONSMARKNADEN

Hallbarhet tar plats i
transaktionsprocessen

Vad har hant i nartid?

o Fastighetstransaktionerna tar fart. | Q3 2025 dkade transaktionsvolymen
med ca 60% jamfort med samma kvartal 2024 och for rullande 12 manader ar
motsvarande siffra ca 80%.

o Hifab har genomfért en undersdkning med ansvariga for 10 av de storsta
fastighetstransaktionerna under 2025 om vilken roll hallbarhet spelat i
processen.

Darian Hassan

Affarschef Byggnad, Hifab

Projektledare och fastighetsutvecklare
som bevakar branschens forandringar med
extra fokus pa hallbarhet inom stadsmiljoer
och samhéllsbyggnadsprojekt.

Matilda Linse

Affarschef Tech & Installation, Hifab

En uppskattad radgivare och projektledare
inom teknisk forvaltning, driftstyrning

och férandrade arbetssatt inom drift och
férvaltning.

Efter en ldng period med en avvaktande marknad
har fastighetstransaktionerna bérjat 6kaigen.
Resultaten fran Hifabs undersdkning visar att

en bredd av hallbarhetsfragor beaktades vid de
storsta transaktionerna under 2025 - en markant
skillnad jamfort med ett par ar sedan. Under 2026
forutspas transaktionsvolymerna fortsatta dka och
hallbarhetsdata fa en annu stérre roll.

Transaktionsvolymerna okar rejalt efter ar av lagre aktivitet.
Samtidigt fortsatter marknaden praglas av osakerhet. Geopolitiska
faktorer, férandrade finansieringsvillkor och nya regelverk paverkar
investeringsbesluten. Flera aktorer dr pa en resa att optimera sina
portféljer snarare an att expandera aggressivt, dven om sddana inslag
ocksa syns i marknaden. | detta landskap spelar hallbarhetsdata en
allt storre roll - inte bara som ett kommunikationsverktyg, utan ocksa
som en integrerad del av den finansiella logiken och riskbedémningen.
Hifabs undersdkning visar att kdparna i majoriteten av de storsta
fastighetstransaktionerna under 2025 beaktade en bredd av
hallbarhetsaspekter sa som klimatrisker, miljorisker, energiprestanda,
koldioxidutslapp, sociala risker och mojligheter, EU-lagstiftning

och taxonomilinjering. Detta kan jamforas med for 3-5 ar sedan da
majoriteten av samma aktorer endast beaktade energiprestanda och
miljorisker i sina transaktioner.

Fastighetsdgare med langre perspektiv vill forsta kostnadsbilden under
fastighetens livslangd och dér lyfts klimatrisker, 1ag energiprestanda
och miljorisker som PFAS allt oftare som affarskritiska faktorer.
EPBD-direktivet (EU:s Energiprestandadirektiv), som stéller krav

pa energieffektivisering dven i befintligt bestand, har skapat ett nytt
tryck pa fastighetsagare att forstd och hantera energiprestanda redan
vid forvarv. Samtidigt anger aktdrer med kortare dgarhorisonter, ofta
fondbolag, att utvecklingen inom lagstiftningen ar bade snabbare

och osékrare antidigare, vilket gor det till en affarsrisk att inte

beakta hallbarhet vid forvarvstillfallet. Dessa aktdrer beaktar i

sina transaktionsprocesser kommande EU-lagstiftning, framfor allt
EPBD samt applicerar internationellt erkdnda metoder for att mata
koldioxidutslapp, sd som CRREM (Carbon Risk Real Estate Monitor).
Framat tros denna trend fortsatta samt att &nnu stérre fokus kommer
ldggas pa beddmning av sociala risker och méjligheter, EU-lagstiftning
och EU-Taxonomin, samtidigt som dvriga hallbarhetsaspekter

forvantas bli standard. | Hifabs undersdkning lyfts att
klimatperspektivet, sarskilt koldioxidutslédpp och energifragor,

far en alltmer framtradande roll framat jamfort med tidigare da
miljocertifieringar var i fokus. Det finns &ven indikationer pa dkat
intresse for relativa energiforbattringar — att lyfta en fastighet
fran energiklass F till D kan anses mer vardefullt an att ga fran C
till A, eftersom forbattringen per investerad krona blir storre. Fler
kopare ar intresserade av att genomfdra en forbattringsresa for
fastigheten om forutsattningarna ar ratt.

Underliggande drivkrafter handlar om att investerare staller allt
fler fragor kopplat till hallbarhet, sérskilt i ljuset av EU:s krav pa
hallbar finansiering och branschstandarder for investeringsfonder.
Flera fastighetsaktorer har ocksa egna hallbarhetsmal och

krav - ofta for att mojliggdra hallbara finansieringsldsningar.
Samtidigt har medvetenheten dkat kring riskerna att forvarva
tillgdngar som kan bli strandade. Hallbarhetsperspektiven som
behdver omhandertas i transaktionsprocessen vavs ofta iniden
tekniska DD:n, vilket bidrar till att saval risker som mojligheter
identifieras och kostnadsuppskattas tidigt i processen. Oavsett
syfte ar det tydligt att hallbarhetsfragorna ar pa vag att bli en del av
grundforutsattningarna i den nya transaktionsmarknaden.

29

Klimat- och energianalyser har blivit en central del av var due
diligence-process och ger oss en tydlig bild av bade risker och
mojligheter vid varje fastighetsforvarv. Genom att integrera
miljo- och hallbarhetsdata sakerstaller vi att vi uppfyller bade
vara egna och vara samarbetspartners klimatmal, samtidigt
som Vi tillfér nyans till vart vardeskapande.

Felix Hallsten
Senior Associate Investmenst, Areim
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Hallbarhetsperspektiv som beaktas i transaktionsprocessen Nyckelfragor for beslutsfattare
Undersokning genomférd av Hifab med transaktionsansvariga for de 10 stdrsta fastighetstransaktionerna under 2025, som inom fastighet 8 Samhallsbyggnad

fick svara pa vilka hdllbarhetsperspektiv som beaktas i transaktionsprocessen.

For 3-5 &r sedan [ Under 2025 B Om3-54r
e 1. 2.

Miljorisker . ‘ .
Har vi proquter med en Vilka hallbarhetsperspektiv
saljagenda? Ar dessa relevanta beaktar vivid ett

Energiprestanda nar marknaden granskar fastighetsforvarvidag? Vilka

hallbarhetsdata noggrannare? krav staller vara investerare i

. . framtiden?

Klimatrisker

EU-lagstiftning

Socialarisker &
mojligheter ® ®

EU-Taxonomin Vad innefattar var TEDD Vissa héallbarhetsomraden har

(Technical and Environmental nyligen lyfts insomendel i TEDD,
Koldioxidutslapp Due Diligenge) idag? Far vi med har \/I tillracklig korﬂpgt?ns for att
alla perspektiv? beddma de resultat vifar?
0 2 4 6 8 10

9 9 5.

Jag tror att cirkularitet kommer beaktas mer framgent. Hittills har fokus mest Mer fokus pd relativ férbdttring. En forflyttning frdn energiklass F till D kan

legat pd I6pande forbrukning och inte sd mycket livscykelanalys. vara bdttre én frdn C till A. L arvEneervi Felberheisdenz U by arvelek Tl
i forhandlingsskedet i ivar TEDD for att genomfora

Head of Investment pa fondbolag i Hifabs undersékning Transaktionsansvarig hos fastighetsagare i Hifabs undersékning transaktionsprocessen? tankt hallbarhets- och

teknikforflyttning vid tilltrade?
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RENOVERING & OMBYGGNAD

Demografisk
utveckling, klimatmal
och EPBD satter fokus
pa befintligt bestand

Vad har hant i nartid?

o SCB har justerat ned sina langsiktiga befolkningsprognoser. 2015 bedémde SCB att
Sveriges befolkning 2050 skulle vara ca 12,5 miljoner, idag ar prognosen mer an 1 miljon
invanare lagre.

o Akademiska Hus stoppade nyproduktionen av det planerade universitetsbiblioteket

"Kunskapens Fyr” i Goteborg for att istallet fokusera pa att renovera befintliga byggnader.

Klimatmal lyfts som bidragande faktor i beslutet.

* Ronnebyhus och Peab valde att skrinlagga planerna pa att riva Flygarbostadernai
Ronneby, istéllet genomfdrs omfattande renovering. Beslutet motiverades bland annat av
battre ekonomi och lagre klimatpaverkan.

Jonas Rolthamre
Affarschef Tech & Installation, Hifab

Affarschef och fastighetsutvecklare med fokus pa
fastighetstekniska fragor inom befintligt bestand.
Bevakar marknadsutvecklingen och stottar
fastighetsagare i att 0ka driftnetto i, samt vardet
pa, fastigheter.

Wit m\\

gullq

Anna Larsson
Uppdragschef, Hifab Advisory

Leder uppdrag inom hallbarhetsstrategi.

Ar specialiserad pa energiomstallning och
scenarieanalys. En uppskattad féreldsare kring
branschens framtidsfragor och redaktor for
arets insiktsrapport.

Manga faktorer i omvarlden pekar mot ett storre fokus
pa omfattande renovering och en lagre nybyggnadstakt.
Sveriges befolkningsprognoser justeras nedat, samtidigt
som klimatomstallningen och skarpt reglering kring
energianvandning driver pa behovet av att ta tillvara det
befintliga bestandet. For att mota behovet kravs dkad
kompetens och formaga att genomfdra omfattande
ROT-projekt — dar manga perspektiv tas tillvara nar
byggnader ges ett andra liv.

Laga fodelsetal ar ett fenomen som uppmaéarksammats i manga delar av
varlden de senaste aren och Sverige ar inget undantag. Enligt SCB sjonk
antalet barn per kvinna till 1,43 under 2024, den l&gsta nivan i modern tid.
Befolkningen dkar fortfarande nagot, meni en betydligt [Angsammare takt
an tidigare prognostiserat. Den begransade befolkningsdkning som sker
idag drivs framst av nettoinvandring. Historiskt har befolkningstillvaxten
och nybyggnationstaken foljt varandra. | en framtid dar tillvaxttakten
stannar av, bade i Sverige och globalt, blir det naturligt att fraga hur mycket
nyproduktion som egentligen behdvs. Istallet 6kar behovet av att anpassa,

Sveriges befolkningsprognos har justerats ned
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utveckla och fornya det befintliga bestandet.

Det finns aven andra anledningar att rikta blicken mot befintliga
byggnader. Nyproduktion star for ett omfattande klimatavtryck, dar
tunga byggdelar som stomme och grundlaggning star for en betydande
del av utslappen. Aven projekt som &r i granslandet mellan renovering
och nyproduktion - dar byggnaden far ett andra liv och helt byter
funktion, identitet och utseende - kan komma med stora klimatférdelar
ijamforelse med vanlig nyproduktion. Det finns flera exempel pa
planerade nyproduktionsprojekt som styrs om till utveckling av
befintliga fastigheter, dar klimatavtryck och klimatmal ar en bidragande
delibeslutet. Ett exempel i nartid &r Akademiska Hus beslut att avbryta
det planerade universitetsbiblioteket "Kunskapens Fyr” i Goteborg.

De kommande kraven i EU:s energiprestandadirektiv (EPBD) har
delvis som syfte att vara en stark drivkraft for energieffektivisering och
renoveringar. Enligt direktivet ska de lagst presterande 16 procenten
av det befintliga lokalbestandet uppna uppsatta minimikrav till 1 januari
2030 och de 26 procent lagst presterande till 2033. Det uttalade syftet
fran EU ar att genomfdra en "renoveringsvag” och implementering i
svensk lag pagar. p

Over 1 miljon farre

_--"" invanare i Sverige 2050 i
=" — befolkningsprognosen som
e - gjordes 2024, i jamforelse med

2015 ars prognos.
== =« SCBs prognos 2015
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Aven om direktivet har mott viss kritik har det inte berérts av det s&
kallade Omnibus-direktivet dar vissa delar av EUs héllbarhetsagenda
pausats. Om EPBD far avsedd effekt kommer efterfragan pa storre
energirenoveringsprojekt att oka dramatiskt, bade i lokaler och
bostader.

Parallellt har kontorsvakanser okat i storstader ochistérre
regionstader, vilket driver behovet av att lyfta och anpassa lokaler for
att gbra dem uthyrbara. Dartill har kontorsytan per anstalld minskat och
inte atergatt till liknande nivaer som fore pandemin, vilket ocksa pekar
mot ett behov av att hantera de ytor som inte passar for de funktioner
och arbetssatt som 6nskas.

De nya byggreglerna som tradde i kraft den 1 juli 2025 syftar till att
underlatta nytankande i branschen och dppna for en flexibilitet kring
hur funktionskraven uppfylls. Omfattande renovering bedéms generellt
utifran samma reglering som nyproduktion, vilket ibland inneburit
utmaningar gallande ateranvéndning och anpassning av befintliga
strukturer. Beroende pa hur branschen tar till sig den nya regleringen
ar det mdjligt att innovativa projektteam och utvecklare hittar fler
Oppningar for aterbruk.

Prognosen for ROT inom olika segment ir hog

Sammanfattningsvis ror sig utvecklingen mot att ta battre vara pa det som
redan finns och att vardeskapande flyttas fran nyproduktion till utveckling
av befintliga byggnader. Kompetens inom omfattande renovering skiljer
sig delvis fran nyproduktion och nar behovet av stora ROT-projekt dkar
behover branschens kompetens och férmaga pa omradet 6ka. Erfarenhet
och helhetssyn kommer att bli viktigt och efterfragat, sa att alla olika
perspektiv och behov hanteras nédr en byggnad far ett andra liv.

29

Fastighetsbranschen befinner sigi ett skifte dar en stor del av
vardeskapandet flyttas fran nyproduktion till utveckling, modernisering
och ombyggnad av det befintliga bestandet. Nar befolkningstillvaxten
avtar kommer behovet av nya kvadratmetrar helt enkelt inte vara lika

stort. Daremot kommer behovet av vissa typer av byggnader att 6ka. Jag
ar 6vertygad om att vinnarna ar de som klarar av att tillfredsstalla de nya
behoven genom transformation av befintliga kvadratmeter, eftersom
det bade kan goras till en lagre kostnad och med lagre miljopaverkan.

Anna Denell
Hallbarhetschef, Vasakronan

Bostadsritter  Hyresrétter Kontor Samhills- Industri Logistik Handel
fastigheter

111 110 99
Bygg-
investeringar
2024
(MDSEK) 20 17 94
Varav = ~ =

Medel Ho, Medel Medel n/a He, Ho:
o o [ ] e ] [wew] [em] [ ] [ ] [

Kdilla: Hifab studie.

Nyckelfragor for beslutsfattare
inom fastighet & samhallsbygegnad

1.

Vad innebar den stagnerande
befolkningstillvaxten for var
verksamhet? Prognoserna skiljer
sig lokalt, finns det skillnader

i olika delmarknader och
delsegment?

3

Kan de nya byggreglerna dppna

for losningar kring omfattande
renovering av befintliga fastigheter
som vi inte tidigare dvervagt? Nar

vi sjalva far bevisbordan kring att
funktionskraven uppfylls, hanterar vi
eventuella risker det medfor pd ett
bra satt?

5.

Nar vi genomfor storre
renoveringar, hur ser vi till att vi
fangar synergierna mellan olika
perspektiv?

HIFAB

2.

Om fokus i marknaden forskjuts
mer fran nyproduktion mot
omfattande renovering, har var
organisation tillracklig kompetens
for att mota utmaningarna?

4.

Ar vi forberedda pa att
genomfora eventuella storre
energirenoveringsprojekt drivna
av kommande minimikrav pa
energiprestanda i befintligt
bestand?

Nar storre byggnadslyft planeras,
har var organisation ett bra satt
att bedéma vilka tillgangar som ar
varda och méjliga att bevara?
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SAMHALLSPAVERKAN

Social acceptans ar
en nyckel for hallbar
ravaruforsorjning

Vad har hant i nartid?

o | Maj 2024 beslutade EU-kommissionen om The Critical Raw Material Act (CRMA) som
syftar till att sdkerstalla en sdker och hallbar forsorjning av kritiska révaror, och minska
importberoendet.

o 2024 beslutade Sveriges regering om ett tillskott pa 70 miljoner kronor till SGU
(Sveriges Geologiska Undersokning) for att myndigheten ska utveckla arbetet med att
framja mineralutvinning i Sverige.

o Antalet undersokningstillstand for mineralutvinning i Sverige 6kade fran 750 giltiga
tillstand 2023 till 810 ar 2024. Bland stkande finns dven manga utlandska gruv- och
prospekteringsbolag.

Elin Mattsson
Affarschef Gavle, Hifab

Erfaren projektledare med fokus pa
sociala hallbarhetsfragor. Djup kunskap
kring social och socioekonomiska effekter
pa lokalsamhéllen i samband med
gruvetableringar.

Kadri Koppel

Projektledare, Hifab

Samhallsplanerare med expertis inom
social hallbarhet som bevakar Grén
omstallning i Norrland med extra fokus pa
lokalsamhallspdverkan och livsmiljofragor.

EU:s nya ravaruforordning har som syfte att minska
importberoendet och sakratillgdngen till strategiska

och kritiska mineraler. Sverige har flera av dessa i
berggrunden, vilket 6kar intresset for prospektering.
Samtidigt ses en tendens till 6kat motstand mot att ha
aktiv gruvverksamhet i sitt ndromrade. Variationen ar
stor bland gruvprojekten och de lokala férutsattningarna
ar viktiga. For att balansera den globala efterfragan med
lokala konsekvenser kravs en djupare forstaelse for social
acceptans samt ett arbetssatt som moter samhallets oro
med respekt och skapar utrymme for meningsfull dialog
och inflytande.

Europa konsumerar en fjardedel av varldens ravaror men producerar
bara tre procent, vilket utgor den lagsta sjalvforsorjningsgraden globalt*
Elektrifiering, digitalisering och utveckling av forsvar och rymdteknik
driver en 6kad efterfragan av kritiska ravaror, dar utebliven tillgang skulle
leda till stora hinder for ekonomi och utveckling* Med ett stort beroende
av Kina och ett generellt forandrat geopolitiskt lage syftar EU:s Critical
Raw Materials Act (CRMA) till att 6ka sjalvforsorjningsgraden for dessa
metaller och mineraler. | Sverige finns potential att bryta flera av de
material som identifieras som kritiska och strategiska i CRMA, vilket gér

Acceptans for nya gruvprojekt minskar

Andelen personer som ar negativt installda till att ha en aktiv gruvai
sitt ndromrade har 6kat mellan 2022 och 2024.

Andel negativt
installda 2022

Andel negativt
installda 2024

Kdilla: Novus 2024, pd uppdrag av SGU.

framtida gruvetableringar mer sannolika. Som en del i CRMA ingar
kravet att nya gruv- och féradlingsprojekt ska presentera en plan for
lokal samhéallsacceptans, och att miljomassiga och sociala risker ska
utredas och beaktas. Samtidigt erbjuds maéjligheten att ansdka om
status som strategiskt projekt, vilket innebar krav pa en snabbare
hantering av tillstandsprocesser. | Sverige finns redan en lagstadgad
samradsprocess dar bade sakdgare och allménheten ges méjlighet
att yttrasig, och oro finns for att det strategiska snabbsparet kan stai
konflikt med val genomfdrd lokal dialog.

Forskning kring samhallsacceptans (social licence to operate)
vid gruvprojekt lyfter tre kritiska delar for att bygga acceptansii
lokalsamhallet.

1. Processlegitimitet: Tillit till miljoprovningen och dess forméaga
att skydda nuvarande och framtida generationers livsmiljo.

2. Vardekompatibilitet: Om lokalsamhallets identitet och
hallbarhetsvision harmonierar med gruvprojektets.

3. Réttvis férdelning av nyttor: Om ekonomiska vinster starker
lokalsamhéllet eller upplevs hamna pd andra platser.

Goda exempel finns dar gruvverksamheten har en hog lokal acceptans.

Studier som Hifab har genomfort visar att acceptansen for aktiva b
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gruvor i exempelvis Skelleftefaltet ar mycket hog. Gruvornai
omradet ar mojliggbrare for att bo och arbeta i glesbygd och har

en langvarig narvaro som vavts samman med orternas identitet.
Socioekonomiska hallbarhetsanalyser som har genomforts vid
Bolidens gruvor visar att lokalsamhallet ser gruvverksamheten som
en regional ndringslivsmotor som bidrar positivt till karriar- och
arbetsmajligheter.

Déaremot finns en rad kadnda konfliktytor och en tendens kan ses att
acceptansen for nya gruvprojekt minskar. Nar stora markarealer
paverkas kan det ge negativ effekt pa natur- och kulturvarden. Flera
kommuner som berdérs av gruvnéring och aterindustrialisering i
samband med gron omstéalining menar att lokalsamhallet forvantas
bara oproportionellt stora risker i samband med investeringar till
infrastruktur, bostader och samhaéllsservice.

Variationen ar stor bland gruvprojekten och den sociala
acceptansen beror i hog grad pa lokala forutsattningar. For att

13 810

Aktiva gruvor i
Sverige 2025.

Antalet gallande
undersokningstillstand i
Sverige vid slutet
av 2024.

forsta dessa och ge mojlighet till meningsfull dialog och inflytande
kravs strukturerat arbete med fragan. Trenden pekar mot ett

Okat fokus pa sociala konsekvenser dar fragan blir ett helt eget
strategiskt omrade istéllet for att, likt tidigare, behandlas som en del
av miljdarbetet. | EU:s hallbarhetsrapporteringsramverk ESRS ses en
liknande utveckling dar kategorin "paverkade samhallen” fatt en egen
del i hallbarhetsramverket.

Att forsta den lokala kontexten och skapa forutsattningar for dialog
och acceptans ar en viktig del i att skapa langsiktigt fortroende for
gruvnaringen. Arbetet kravs for att balansera méjligheterna som
Sveriges resurser innebar, lokalt, fér Sverige och fér Europa, med de
intressekonflikter som uppstar i narmiljon.

*SGU

2

Metaller och mineral r avgérande bade fér den reella
klimatomstallningen och for att minska vart beroende av auktoritéra
stater. Vi ser i vara undersokningar att allt fler inser detta. Men

nar produktionen av kritiska metaller och mineral nu behéver 6ka,
behdver dven den sociala acceptansen sakras langsiktigt.
Tillsammans med vara medlemsbolag driver vi darfor ett projekt for
att stérka branschens arbete med fragor kopplat till social hallbarhet
med malet om att 6ka mervéardet for det lokala samhéllet vid
gruvetableringar.

Elin Skoéldulf
Ansvarig Public Affairs, Svemin

Nyckelfragor for beslutsfattare
inom fastighet & samhallsbygegnad

1.

Vilka ar vara risker kopplat till
de ravaror som identifierats som
strategiska och kritiska i Critical
Raw Material Act? Vilken typ av
konsekvenser skulle begransad
tillgang fa?

3

Hur bor var verksamhet hantera
langsiktig lokal acceptans déar
viverkar? Finns ett behov av

att arbeta mer metodiskt med
fragan?

5.

Har lokalsamhallet fatt
forutsattningarna att forsta var
verksamhet?

HIFAB

2.

Har var verksamhet
naturresurser i vardekedjan vars
utvinning har stor paverkan pa
lokalsamhallet? Hur sakerstaller
vi att leverantdrerna tar socialt
ansvar?

4.

Hur utformar vi dialog med
lokalsamhallet sa att vi nar ratt
personer, och far in ett bredare
perspektiv? Pratar vi med direkta
sakagare, eller ocksa samhallet i
stort?

Har vi tillracklig kunskap om
vilken paverkan vi faktiskt har?
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ELEKTRIFIERING

Laddinfrastrukturen
kraver systematisk
forvaltning

Vad har hant i nartid?

o Antalet tunga laddfordon (elbussar och el-lastbilar) bedoéms ha
fordubblats under 2025, enligt organisationen Power Circle. Flertalet
transportaktorer utokar sitt arbete med elektrifiering av tyngre fordon,
exempelvis PostNord, Nobina, Keolis och Bring.

o EU-forordningen om infrastruktur for alternativa drivmedel (AFIR)
tradde i kraft den 13 april 2024 och stéller krav pa bland annat
utbyggnad, tillganglighet och betallésningar for laddinfrastruktur.

Eric Berglund
Affarschef Power Solutions, Hifab DU-Teknik

Projektledare med en bakgrund i
elnatsbranschen som de senaste 10
aren specialiserat sig pa emobility och
overlappet mellan gréon omstallning och
praktiska elkraftsutmaningar.

Elektrifieringen av fordonsflottan har lett till en

snabb utbyggnad av laddinfrastrukturen, inte bara for
privatpersoner utan aven for transportsektorn. Parallellt
med teknisk utveckling och framtidsfragor kommer

aven behovet av forvaltning. Utvecklingen gor att nya
och ovana aktorer plotsligt ansvarar for avancerade
elanlaggningar, dar fragor om drift, underhall och lagkrav
blir aktuella. Samtidigt som behovet av snabb utbyggnad
kvarstar, blir det allt tydligare att laddinfrastrukturen
inte langre ar en nischad satsning — utan en kritisk del

av samhallets ryggrad. Detta leder till ett 6kat behov av
ordning, dokumentation och nya samarbetsformer for
att mota krav pa effektiv och saker forvaltning.

Laddinfrastrukturen for elfordon fortsatter att utvecklas, och parallellt
med ett stort behov av utbyggnad pagar dven en mognadsprocess dar
befintliga installationer ska forvaltas och underhallas. Utbyggnad och
utveckling har givit upphov till att manga nya aktérer nu ar forvaltande
innehavare av starkstromsanlaggningar, dar lagar och foreskrifter
behdver foljas. Samtidigt ska underhall och felavhjalpning av sjélva
laddarna skotas, ett behov som okar i takt med dkad anvandningsgrad och
alder.

Pa bara nagrafa ar har laddinfrastruktur gatt fran en kuriositet for de

speciellt intresserade till att bli en samhallskritisk funktion. Branschen
ar ny och langsiktig drift och forvaltning av elinfrastruktur ar inte

2

Vihar identifierat forvaltning av laddinfra som en nyckel for att fa
var elektrifierade verksamhet att fungera.

Gabriel Castillo, Teknikchef Transdev Sverige AB. Transdev
ar en kollektivtrafikoperatér som bland annat ansvarar for
busstrafiken i flertalet svenska stader.

nodvandigtvis en erfarenhet som alla bolag som nu blivit innehavare av
dennatyp av anldggningar har. Bussoperatorer och akerier ar ett exempel
pa foretag som far en ny roll nar fordonsflottan elektrifieras. De har bada
en huvudaffar och historisk expertis pa omraden som ligger langt ifran

att handha elanlaggningar och elkraft, men maste nu hantera exempelvis
innehavaransvar och elanlaggningsansvar.

Aven ménga renodlade laddinfrastrukturféretag (CPO:er) har utmaningar
pa detta omrade. Generellt har de fokus pé sjilva laddarhardvaran, dar

de har inhouse-kompetens och anvander sig av partners for support och
underhall. Samtidigt saknas ofta detaljkunskaper och dokumentation nér
det géller exempelvis natstationer och elkraftskomponenter uppstroms
fran laddarhardvaran. »

Snabb 0kning av publika laddpunkter
Antal publika laddpunkter
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Kalla: PowerCircle.
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Ofta har uppférandet hanterats som totalentreprenader dar bestéllaren
inte alltid har erfarenhet av att kravstélla med forvaltningsskedet i atanke.
| vissa fall har dven bestéllarna varit praglade av en startup-kultur daren
langsiktigt [dnsam forvaltning inte varit prioriterat.

Utdver elanlaggningarna finns aven forvaltningsutmaningar kring

sjalva laddarhardvaran. Fér kommersiell trafik finns ett behov av
felavhjalpning av garantidrenden och skador med snabb instéllelsetid,
nagot som laddarhardvarutillverkare ofta har svart att erbjuda med

egen personal. Istéllet certifieras elinstallatorsforetag att utfora den

typen av felavhjalpning, men elinstallatdrerna kan inte alltid handha de
hogspanningsanlaggningar som utgdr natanslutningen for anlaggningarna.
Har stélls krav pa att bestallaren har dokumentation i ordning och tydliga
gransdragningar pa plats i de avtal som uppréttas.

Stor 6kning av tunga elfordon sedan 2020
Antal nyregistrerade tunga elfordon

10080

987
2020 2025
hittills
(tom nov)

Kalla: Mobility Swedens nyregistreringsdata, avser Idtta och tunga lastbilar, samt
bussar. Bade elfordon och hybrider inkluderas.

Anldggningar dar innehavaransvaret ar tydligt hanterat, bade juridiskt och
praktiskt, ar en forutsattning bade for regelefterlevnad och for att tekniken
skafungerai praktiken. Darfor blir god férvaltning dven kritiskt for att fa
acceptans for en elektrifierad transportsektor, hos branschens aktérer och
hos allmanheten. Elektrifieringen ar en nyckel i klimatomstallningen och
att moéta branschens behov av systematisk forvaltning blir darfor inte bara
byrakrati eller tekniskt finlir, utan effektivt klimatarbete i praktiken.

Nyckelfragor for beslutsfattare
inom fastighet & samhallsbygenad

1.

Ar vi beroende av
laddinfrastruktur med hog
tillganglighet och palitlighet?
Kan vara leverantorer tillgodose
behovet?

3

Finns fullstandig dokumentation
pa elanlaggningarna din
organisation ansvarar for,

samt rutiner for att forvalta
dokumentationen?

5.

Ar gransdragningarna tydliga
mellan de olika ansvarsomraden
som berors gallande drift och
underhall av elanlaggningarna?

HIFAB

2.

Har vi okat vara laddpunkter
kraftigt? Finns en plan for hur
de skaforvaltas och hur arbetet
ser ut nar det uppstar behov av
service och underhall?

4.

Finns delegation pa plats for de
roller som tillser att kraven som
stalls i elsdkerhetslagen uppfylls?

0.

Ar det tydligt vem som tar beslut
och skoter kommunikation med
relevanta parter vid en akut
driftstorning?
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STORA INFRASTRUKTURPROJEKT

Nya upphandlingsformer
testas 1 kommande stora
infrastrukturprojekt

Vad har hant i nartid?

o Trafikverket har introducerat Alliansmodellen, en ny affarsform som testas i
syfte att forbattra genomférandet av stora infrastrukturprojekt. Avsikten ar
att skapa battre forutsattningar for gemensamt ansvarstagande och minska
risken for projektstop pa grund av oenighet mellan parter. Modellen testas
forst i E22 Forbifart Séderkoping.

« Aven Svenska kraftnit testar nya modeller och anvander sig av strategisk
partnering for byggnation av luftledningar, dar man avser skapa djupare
samarbeten i olika affarspaket kopplade till arbete pa stamnatet.

Shabnam Tavakoli
Affarschef Anlaggning, Hifab

Har gedigen bakgrund som
projektledare med en djup
forstaelse for bade de tekniska
och organisatoriska aspekterna av
komplexa projekt.

Behovet av stora infrastrukturprojekt kommer att

Okai Sverige under de kommande 10 aren. | takt med
hogre krav och dkad komplexitet testar branschen

nya entreprenadformer for att undvika kostsamma
forseningar. Nya modeller, inspirerade av vara nordiska
grannar, lyfts fram som en mojlig vag mot mer effektiva
och robusta projekt - dar parterna har ett langtgaende
gemensamt ansvar.

Manga faktorer pekar mot ett 6kat behov av stora komplexa
infrastrukturprojekt i Sverige. Det geopolitiska laget och intradet i NATO
staller krav pa 6kad resiliens och kapacitet, utéver befintliga behov
kopplat till eftersatt underhall och regionala utvecklingsplaner. Detta
resulterar i 6kade kostnader och hdgre komplexitet nar renovering och
nybyggnation behover ske parallellt for att kunna hantera framtidens
trafikfloden.

For detta kravs 6kad kapacitet att upphandla, driva och genomféra
projekten. Komplexa infrastrukturprojekt, som I6per 6ver lang tid

och involverar manga aktorer, kommer med utmaningar. Projektets
omfattning kan vara svart att bedéma i forvag och tillit mellan aktérerna
ar centralt for att inte landa i en situation dar parterna ar oense om
ansvarsfordelningen. Konsekvenserna av projektsamarbeten som inte
fungerar kan leda till totalstopp i entreprenaden, langa forseningar, hoga
projektkostnader och kostsamma omtag i upphandlingsprocessen.

Den forutspadda dkningen i projektvolymer och kravet pa

internationell avisering enligt LOU driver ocksa dnskan att battre
anpassa projektstyrningen sa att internationella aktorer fungerar val i
projekten. Modeller med ett storre fokus pa samverkan tros forbattra
forutsattningarna, jamfort med exempelvis totalentreprenaden som aren
konstruktion specifik for Sverige.

For att mota utmaningarna testas nu nya affarsformer som fokuserar
pa att alla inblandade aktorer ska ta ett storre ansvar for projekten som
helhet. Trafikverkets nya upphandlingsform, kallad Alliansmodellen,
innefattar transparent riskdelning och att byggherre och entreprencr
bildar en gemensam projektorganisation med ansvar for planering,
projektering, genomférande och kostnadsstyrning. Modellen bygger

pa gemensamt ansvar, riskdelning och malsattning och ska bidra

till att minska konflikter, 6ka flexibiliteten vid férandringar och

hoja effektiviteten mellan parterna genom kortare beslutsvagar.

Upphandlingsprocessen ar anpassad for samverkan, dar parterna ofta
valjs genom kvalificeringsprocesser snarare an traditionella anbud.

Inspirationen till Alliansmodellen kommer bland annat fran Norge och
Finland dér liknande upplagg har fatt fotfaste och implementerats

i flertalet stora samhallsbyggnadsprojekt som exempelvis Vastra
metron i Helsingfors och E39 Rogfast i Norge. Lardomar visar att

det kravs ett initialt arbete for att forma den nya organisationen

och etablera en gemensam kultur. Det &r ocksa tydligt att modellen
passar projekt med hog grad av komplexitet och innovation, jamfort
med traditionella upphandlingsformer dér innovationsférmagan kan
hammas av incitament att se till de egna projektmarginalerna. p

ca 3()00

Okning av det totala investeringsbehovet i
nationella infrastrukturplanen 2026-2037, i
jamforelse med tidigare planperiod 2022-2033.

Kélla: Trafikverket; Forslag till nationell plan for transportinfrastrukturen 2026-2037.
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Utvecklingen ar en del i sékandet efter I6sningar for att forbereda

den svenska samhallsbyggnadssektorn for en dkad mangd komplexa
infrastrukturprojekt, dar det ocksa finns behov av innovation och dar
avbrott och omtag i upphandlingsprocessen maste undvikas. Eftersom
syftet verkligen ar att férandra incitamenten sa behover de aktorer
som vill delta i projekt med liknade samverkansmodeller forbereda sig
pa att andra bade arbets- och tankesatt.

Planerade investeringar i infrastruktur har okat

Planerade investeringar i miljarder kronor

29

Valet av affarsform eller upphandlingsform blir allt viktigare for
0ss som bestéllare, framforallt i stora och komplexa projekten. Ett
aktivt och medvetet val av affarsmodell ar ett viktigt verktyg for
att hantera den komplexitet som projektet star infér och ta tillvara
pa kostnadseffektiva Iésningar och innovation, t.ex anvandandet
av gréna maskiner i stor skala. Men valet av upphandlingsform
innebar ocksa olika utmaningar avseende transparens, affarsetik

och hur vi kan skydda skattebetalarnas pengar. Det har vi sett vara
kontroller och granskningar av entreprenad och konsultkontrakt.
Darfor ar bestallarens formaga och leverantoérernas transparens helt
avgorande for ett effektivt genomférande med ratt kvalitet, till ratt
kostnad och en rattvis konkurrens.

Patrick Guné
VO-chef Stora Projekt, Trafikverket
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Kélla: Trafikverket; Forslag till nationell plan for transportinfrastrukturen 2026-2037.

Nyckelfragor for beslutsfattare
inom fastighet & samhallsbygegnad

1.

Hur paverkas var organisation av
Okade infrastrukturinvesteringar
i Sverige?

3

Hur kan vi starka 6ppenhet,
fortroende och gemensam kultur
i projektorganisationen, oavsett
samarbetsform?

Saknar vi nagra kompetenser och
roller som skulle beh6va adderas i
ett allianssamarbete, jamfort med
klassisk entreprenad?

HIFAB

2.

Vad kan vi lara av tidigare
genomforda projekt med nya
samarbetsformer? Finns exempel
fran andra lander?

4.

Om var organisation ska inga
som part i ett allianssamarbete,
hur val fungerar vara befintliga
rutiner kring riskhantering,
projektuppfoljning och
kommunikation?

Nar projekten [6per Gver manga
ar, hur ser vi till att inarbetat
fortroende och gemensam
projektorganisation fortlever pa
ett bra satt nar personer byts ut?
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INFORMATIONSSAKERHET

Aktivt sikerhetsskydds-
arbete kravs av fler
aktorer inom
samhallsbygenad

Vad har hant i nartid?

o Antalet verksamhetsutévare och personer som deltar i sdkerhetskanslig verksamhet dkar,
bland annat genom uppbyggnaden av totalférsvaret och Sveriges Nato-intrade. Darmed

omfattas allt fler av krav pa sakerhetsprévning och sakerhetsskydd.

o NIS2-direktivet implementeras i svensk lagstiftning under 2025 och omfattar nu fler
samhallsbyggnadsaktorer antidigare, inklusive leverantorer och underkonsulter som
hanterar kritiska funktioner.

o Cyberattacker mot svenska organisationer kade med 20% i oktober 2025 jamfort med

samma manad aret innan. Angreppen riktas allt oftare mot verksamheter med kritiska

system och datafloden, vilket gbr samhallsbyggnadssektorn sarskilt utsatt nar digitalisering

och uppkopplade l6sningar dkar.

o Al och automatisering skapar nya majligheter men dven nya risker - fran datalackor till
manipulerade beslutsunderlag. Fragan om digital tillit vaxer snabbt i betydelse.

Joakim Hahl
CDO/CIO & Sakerhetschef

Expert pa | T-strategi, digital
transformation och sékerhet. Driver
innovation och effektivisering med
fokus pa verksamhetsanpassade

| T-system, saker datahantering och
robusta sakerhetsstrategier.

Samhallsbyggnadssektorn befinner sigiett nytt
sakerhetslandskap, dar allt fler delar av samhallet
omfattas av 0kade krav pa beredskap och resiliens.
Utvecklingen staller for manga aktorer krav pd saval
IT-sakerhet och motstandskraft mot paverkansforsok
som utokat arbete med saker informationshantering.
For allt fler aktorer behdver arbetet bli en integrerad
del av verksamhetsstyrning och kultur - det blir en
forutsattning for langsiktigt fortroende och fortsatt
funktion trots dkad risk for storningar.

Arbete med sdkerhet, informationsskydd och resiliens har gatt fran att
vara en nischad expertfraga till att berora allt fler. Under 2025 har flera
aktorer uttryckt sig publikt kring sin bild av laget. Exempelvis tecknar
MSB:s nationella risk- och sarbarhetsbedémning och Sakerhetspolisens
lagesbild 2024-2025 en gemensam bild av ett hybridhot, dar sarbarheter i
samhaéllet testas och dar bade offentliga och privata aktorer paverkas. Fler
attacker sker med samhalle och infrastruktur som mal. Paverkansforsok
riktas nu i hogre grad an tidigare mot exempelvis energibranschen,
transportsektorn, kommuner, fastighetsagare och konsultbolag. | takt med
att omvarldslaget blir allvarligare far beredskapsarbetet ytterligare fokus.
Ett exempel pa skarpt inriktning ar att Myndigheten for Samhaéllsskydd
och Beredskap (MSB) byter namn till Myndigheten for Civilt Forsvar fran
ochmed 1 januari 2026.

29

Sakerhet handlar inte bara om att skydda system - utan om att bygga
fortroende och férmaga. For oss ar det en strategisk fraga som
maste vara integrerad i affarsplanering, styrning och riskhantering

- inte nagot som laggs pa i efterhand. Nar vi ser sékerhet somen

investering i resiliens starker vi bade leveransférmaga, fortroende
och konkurrenskraft dver tid. De organisationer som tidigt vaver in
sakerhets- och beredskapsfragor i sina beslut kommer ocksa att sta
starkare nar regelverk skarps och omvarlden férandras snabbt.

Joakim Hahl, CIO/CDO & Sakerhetschef Hifab

Cyberattacker mot svenska organisationer okar

Genomsnittligt antal cyberattacker per organisation och
vecka i Sverige

1980

1650

1000

2023 2024 2025

Kdlla: Check Point Research via Dagens Infrastruktur, 29 okt 2024.

I och med uppbyggnaden av totalférsvaret och Sveriges Nato-
intrade dkar antalet verksamhetsutdvare och personer som deltar i
sakerhetskanslig verksamhet, aven inom civila delar av sektorn. Allt
fler konsulter, tekniska forvaltare och entreprendrer omfattas av
krav pa sakerhetsprévning och sdkerhetsskyddsavtal. Detta syns
bland annat i att antalet registerkontroller som SAPO genomfor
okar kraftigt.

Samtidigt blir den digitala miljon alltmer avancerad och intrang
sker inte bara via hackade system, utan genom att nyttja social
manipulation, otillracklig atkomstkontroll eller att rutiner gléms
bort i vardagen.
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Samhaéllsbyggnadssektorn behdver gemensamt 6ka sin formaga att
bade halla kritiska system igdng och se till att kanslig information

inte hamnar i oratta hander. De nya regelverken, som NIS2 och
uppdaterade krav inom sakerhetsskydd, gor att fler aktérer nu
behdver bygga strukturer for riskanalys, incidentrapportering och
kontroll. Det ar tydligt att teknik inte racker - det ar manniskor, kultur
och samverkan som avgor hur robust en organisation verkligen ar.

For att hantera skyddsvard information eller viktig infrastruktur kravs
att hela kedjan, fran ledning till leverantor, féljer samma principer. Fler
aktorer i samhallsbyggnadssektorn behdver bygga en hogre férmaga
att skydda viktiga verksamheter, uppratthalla drift aven under
storningar och agera ansvarsfullt i en komplex riskmiljo. De foretag
som lyckas bygga en stark sakerhetskultur, dar medvetenhet, rutiner
och samverkan ar en del av vardagen, blir ocksa mer resilienta mot
savél tekniska angrepp som manskliga misstag.

Mer dn dubbelt sa manga registerkontroller

Antalet registerkontroller som Sékerhetspolisen
genomfort pa begaran av arbetsgivare (bade
offentliga och privata). Registerkontroller &r en del av
sakerhetsprovning for att bedriva sdkerhetskanslig
verksamhet.

168 000

135000

Kdilla: Séikerhetspolisens ldgesbild 2024/2025.

Nyckelfragor {or beslutsfattare

inom fastighet & samhallsbygenad

1.

Har vi en uppdaterad

strategi for att hantera de

krav som foljer av NIS2 och
sakerhetsskyddslagstiftningen?

3.

Finns det en tydlig
ansvarsfordelning och kultur
som stodjer sakerhetsmedvetet
agerande i vardagen?

5.

Har vi 6vat pa att hantera

en cyberincident eller
informationslacka och vet vi vem
som gor vad?

HIFAB

2.

Hur arbetar vi med att identifiera
och skydda var mest skyddsvéarda
information och infrastruktur?

4.

Hur ser vi till att leverantorer
och samarbetspartners uppfyller
samma sakerhetskrav som vi
sjalva?

0.

Ser vi sakerhetsarbetet somen
kostnad eller som en investering
i langsiktig resiliens och
fortroende?
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Hifab ar ett konsultbolag inom fastigheter och samhallsbyggnad. Vi erbjuder oberoende radgivning och
ledning dar vi hjalper vara kunder med strategi i férandring, ledning i projekt och tekniska tjanster i drift
och forvaltning. Hifab ar en del av Hultstrom Group, grundades 1947, omsatter 300 miljoner och finns
representerade over hela Sverige. Lds mer pa hifab.se




