Samhallsbygenad
1 omstallning

Sju skiften som praglar svensk
fastighets- och samhallsbyggnadssektor
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Om Hifab

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
tjianster i drift och forvaltning. Hifab grundades 1947, omsatter
300 miljoner och finns representerade over hela Sverige.
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Nya utmaningar och nya mojligheter
nar omstallningen tar nasta steg

Nar fastighets- och samhallsbyggnadssektorn praglas allt tydligare av stora forandringar blir
formagan att se saker ur ett helhetsperspektiv viktigare. Forstéelsen kring hur nya regelverk,
teknologiska framsteg och omvarldens nulage tillsammans skapar nya utmaningar och maojligheter
ar avgorande for att sakerstalla en framtidssakrad strategi.

Som oberoende radgivare och projektledare inom fastigheter och
samhallsbyggnad ar vi med och leder utvecklingen tillsammans med
vara kunder. | var roll som konsulter far vi en unik inblick i vilka fragor
som ar tongivande och driver branschens utveckling.

Nya regelverk och rapporteringskrav tillsammans med rddande
konjunktur och marknadslége staller hoga krav pa alla som verkar
inom sektorn. Samtidigt medfor den sténdiga férandringen att

nya mojligheter uppstar och under 2024 ar det tydligt att allt fler
aktérer inom sektorn kommer till den har insikten. Under aret

har vi inte bara sett tydliga skiften kring energi, teknik, klimat och
hallbarhetsrapportering - vi har ocksa sett nya fragor segla upp pa
bolagens omstéllningsagendor. Framférallt &r det nu tydligt att det inte
bara finns en tydlig 16sning kring fragan om hur vi ska framtidssékra
branschen. Det handlar om att ha ett holistiskt perspektiv, forsta hur
och pa vilket satt olika fragor paverkar varandra - och att utga ifran
sitt eget nulage.

Som kunskapsbolag vill vi nyttja vara unika forutsattningar att vara
med och gora skillnad i branschen, genom att dela med oss av vara
insikter. | rets upplaga av Samhallsbyggnad i omstallining har vi samlat
nagra av de skiften som sker i branschen just nu. Vi hoppas att det
kan skapa forutsattningar for fler aktorer att leda i forandring.

Trevlig lasning!

Amanda Tevell
Vice VD, Hifab Group AB

HIFAB

-
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Var omvarld forandras - vi ar med och leder
utvecklingen

Som konsulter ligger var vasentliga paverkan i de uppdrag vi genomfor at vara uppdragsgivare. For
att utveckla ett framtidssakrat erbjudande efter kundernas prioriteringar och behov har vi identifierat
fem omstallningsomraden. Inom dessa mater och foljer vi upp var uppdragsportfolj samt utvecklar var
kompetens. Har sker forandring och utveckling snabbast och vi vill vara med och leda utvecklingen.
Omradena tar avstamp i FN:s Globala Mal och de faktiska utmaningar vara kunder star infor.
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Om rapportiorfattarna

Arets rapportforfattare har bidragit med sin analys av pagdende omstaliningstrender
de méter i branschen och i sin vardag som konsulter.

- l
U Anna Larsson Darian Hassan i\ Matilda Linse
e N Strategikonsult, Hifab Advisory = Affarschef Byggnad & Besiktning, Hifab 4 » \ Uppdragschef Tech, Hifab
Y

Leder uppdrag inom hallbarhetsstrategi. = Projektledare och fastighetsutvecklare m ‘ I En uppskattad radgivare och projektledare
Ar specialiserad pa energiomstéllning och ! som bevakar branschens férandringar med | inom teknisk forvaltning, driftstyrning
scenarieanalys. En uppskattad foreldsare \7 extra fokus pa hallbarhet inom stadsmiljoer \ och forandrade arbetssatt inom drift och
kring branschens framtidsfragor och och samhallsbyggnadsprojekt. / \ | forvaltning.

redaktor for arets insiktsrapport. Ny ‘4

Amanda Tevell - Per Kaijser e 1 Joakim Hahl
Vice VD, Hifab Group & VD, Hifab i N Strategikonsult, Hifab Advisory ‘ ) CDO/CIO & Sakerhetschef, Hifab

Advisory € Expert pa risk- och hallbarhetsstrategi, ; Expert pa |T-strategi, digital

Expert pa bolagsstyrning i férandring &3 med fokus pa klimatriskanalys, transformation och sakerhet. Driver
och samhallsbyggnadssektorns ‘ <3 hallbarhetsramverk, rapportering och . ® innovation och effektivisering med
hallbarhetsomstalining. Ar en uppskattad ¥, klimatberakningar. fokus pa verksamhetsanpassade IT-
foreldsare och moderator kring ) system, saker datahantering och robusta
branschens omstallning. 9 sakerhetsstrategier.

Linus Vesander | Shabnam Tavakoli 7 Bjorn Stahle
Affirschef Lokalstrategi, Hifab : Affarschef Anlaggning & Milj6, Hifab L » Afférschef Anlaggning, Hifab

Radgivare, arbetsplatsstrateg och N . J Har gedigen bakgrund som projektledare ‘ Erfaren projekt- och byggledare inom
férandringsledare som utvecklar kontor och ‘ pLN med en djup forstaelse for bade de tekniska : / samhallsbyggnad med djup kompetens
arbetsplatser i den radande omstallningen. -, : h och organisatoriska aspekterna av komplexa inom bygg, anldggning och infrastruktur.
Bevakar trender kring forandringen av d ¢ + projekt.

kontorens framtida roll och funktion. 4
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Summering

ELNATSKOSTNADER

Branschen paborjar forberedelser
for dyrare effekt

Elektrifiering, omstallning och underhallsbehov leder
till stora kommande investeringar i elndten. Parallellt
pagar forandringar i marknaden, dar grundtanken ar
att den som belastar infrastrukturen mest ar den som
ska bara storsta delen av natens kostnad. Framover &r
det darfor mojligt att kostnaden for elnat och effekt
kommer att sta for en storre del av kostnadsbilden,
och branschens aktorer har ett pagaende arbete i att
undersoka hur skiftet paverkar dem.

HALLBARHETSRAPPORTERING

CSRD-rapporteringen synar den
faktiska hallbarhetsforflyttningen

CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive)
ar pa intag, och lagstiftningen upplevs som bade

stressande och resurskravande - samtidigt som den
Oppnar upp for nya mojligheter. En strategisk fraga
att ta sikte pa ar hur man som bolag vill prestera i ett
landskap dér branschen i mangt och mycket kommer
att rapportera pa samma datapunkter. Kommer den
tidigare storyn kring hallbarhet fortfarande halla nar
CSRD satter formatet?

Sju skiften som praglar svensk fastighets- och samhallsbyggnadssektor under 2024.

FRAMTIDENS KONTORSMARKNAD

Annu ingen koncensus kring
kontorets nya roll - branschen
soker svar och testar losningar

Trots att vi ar l1angt forbi pandemin ar kontorets

nya roll och kontorsmarknadens villkor fortfarande
under forhandling. Kring flertalet fragor finns
motstridiga budskap och teorier, och olika
|6sningar testas i en marknad dar framtiden ar svar
att forutse. Exempelvis har manga arbetsgivare
omformat sina kontorsmiljoer for att framja

social samvaro och locka medarbetare tillbaka till
arbetsplatsen, samtidigt som det finns studier som
pekar mot en vaxande efterfragan pa tysta och
fokuserade arbetsytor. Dar manga aktorer trott pa
ett flexibelt coworkingkoncept kdmpar samtidigt
flera coworkingaktorer med att fa ekonomi i affaren.
Situationen foder kreativitet, men gbr det samtidigt
utmanande for saval hyresgaster, fastighetsagare
och innovatorer i sektorn att fatta beslut.

DIGITAL FORVALTNING

Forvaltningsorganisationerna formar nya
arbetssitt kring digital teknik i fastigheterna

Digital teknik ger vara fastigheter nya férmagor och utlovar majlighet
till effektivisering och automation. Samtidigt som tekniken adderas
ser manga fastighetsdgare att ett nytt arbetssatt maste till for att
faktiskt fa ut den onskade nyttan. | skiftet testas nya roller som
innovationsledare, produktagare och digitaliseringschefer. Dessa har
en funktion att fylla, men for att den adderade tekniken ska skapa

en helhet tillsammans med den byggda miljon maste den integreras i

CIRKULAR MASSHANTERING

Outnyttjad resurs i fokus nér
branschen utformar nya strategier
for cirkulir masshantering

Schaktmassor fran bygg- och anlaggningsprojekt
hanteras idag framst som avfall, vilket ofta innebar
hoga kostnader och stora mangder onddiga
utslapp. Med en cirkularitetsgrad pa endast 3,4
procent ligger Sverige efter madnga europeiska

fastighetsforvaltningen.

SAKERHETSLAGET

Sakerhetslaget stiller krav
pa nya formagor hos kritiska
samhillsbyggnadsaktorer

Rysslands invasion av Ukraina markerade tydligt en
forandring i hela Europas sékerhetspolitiska landskap
och tvingade Sverige att vidta nya atgarder. For svensk
samhadllsbyggnadssektor innebér det nya sakerhetslaget
ett stort ansvar for att se dver sin egen sarbarhet, nar
paverkansforsok och sabotage nu riktas bredare och mot
aktorer som inte tidigare paverkats. Sektorn behdver i
hogre grad se sig sjdlv som en del av totalforsvaret.

lander. Genom nya EU-regelverk och lokala initiativ
framtrader mojligheten att omvandla massorna till
en tillgéng.

ARBETSLIVSKRIMINALITET
Systematisk arbetslivskriminalitet i
branschen kriver ytterligare atgirder

Trots den senaste tidens fokus pa fragan fortsatter den

svarta ekonomin att vaxa i byggsektorn, samtidigt som de
svarta lénenivaerna bedéms sjunka. Brist pa uppfoljning och
konsekvenser har mojliggjort att kriminaliteten systematiserats.
Problematiken ar kand inom sektorn och ytterligare initiativ
sjosatts nu, bland annat av bankerna. Det aterstar att se hur
stor effekt utdkade krav pa transparens och uppféljning har,
men det ar tydligt att konkreta atgarder och obekvdma beslut
maste till for att vanda trenden.
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Digital teknik ger vara fastigheter nya férmagor FﬁrvaltningsOrg‘anisationerna formar nya

och utlovar mojlighet till effektivisering

och automation. Samtidigt som tekniken oo e ° ¢ . . -

adderas ser manga fastighetsagare att ett arbetS Satt krlng dlgltal teknlk 1 faStlgheteI'Ila
nytt arbetssatt maste till for att faktiskt fa

ut den onskade nyttan. | skiftet testas nya

roller som innovationsledare, produktagare

och digitalisermgschefer. Dessa har en Den generella teknikutvecklingen i samhéllet nar dven in i ”W” : : _
g . fastigheterna och fran att ldnge ha varit en analog bransch fylls Teknikutvecklingen vi ser
funktion att fylla, men for att den adderade e aranee ey Jnenop rateen idag innebar ett skifte 3
: ’ ' vara fastigheter gradvis av tekniska installationer och digitala 18 ININKEIEIT S SIS el
tekniken ska ska pa en helhet tillsammans produkter. Parallellt med att teknikintensiteten i nyproduktion {11 fastighetsbranschen - dar vi
med den byggda mI|JOﬂ maste den mtegreras | okar sa lyfts dven tekniknivan i det befintliga bestandet. Det 3 e 8?" mot i d.igitaliserad vardag
fasﬁghetsférvaltmngen mérks bland annat i att fastighetsteknikbolagens samlade | N dar tekniska -|.nst.a||at‘|oner
: omsattning okar stadigt. ‘ . ol och smarta I6sningar
s ‘ kommer bli en sjalvklar del av
Matilda Linse I en traditionell fastighetsforvaltning utgdr mediakostnader o fastighetsforvaltningen. Denna
(energi och vatten) och personalkostnader stora delar av de totala < T pY utveckling kraver investeringar
driftskostnaderna, bortsett fran avskrivningar och réntekostnader. : i nya l6sningar, bade vad
Den adderade tekniken har i manga fall som syfte att se till att de . géller system och kompetens
resurserna anvands effektivare. Detta syns i proptech-marknadens hos driftpersonal. Samtidigt
fokus pd styrning och dvervakning av media och smarta I6sningar P 4r det avgérande att vi inte
for forvaltningsorganisationen, s& som drendehanteringssystem, enbart fokuserar pa ny teknik,
distansovervakning, smart hantering av lads/access och digital 88 Utan pa hur och nar den kan

hantering av ritningar och myndighetskrav.

integreras i organisationen
for att verkligen skapa varde
och for att vi ska na vara

Det uppdaterade EU-direktivet EPBD (Energy Performance in

Vad hal‘ lléillt 1 Iléil“tid? Buildings Directive) imple.ment?ras nu i S\{ensk Iagstiftniong. Som ‘ hallbarhetsmal,

en av flera komponenter innehéller direktivet ett krav pé en -

o Den generella teknikutvecklingen medfér att mangden tekniska miniminiva av energieffektivitet dven i befintligt bestand. Syftet Monica Fallenius, VD,
I6sningar pa marknaden 6kar. Enligt en rapport fran IDC omsatte ar att tvinga fram en energirenoveringsvag dar de 26% sémsta Annehem Fastigheter
PropTech-marknaden i Europa cirka 40 miljarder kronor ar 2022 och ett lokalbyggnaderna effektiviseras till 2033. Bland de 26% samsta ’
flertal kallor forespar en arlig tillvaxt om ca 12-17% fram till 2032. lokalbyggnaderna ar sannolikt fastigheter som fortfarande ar

analoga Overrepresenterade, och att addera smarta tekniska

o Det uppdaterade EU-direktivet EPBD (Energy performance in buildings installationer for att klara kraven kommer att vara en del av
directive) implementeras nu i Svensk lagstiftning. Direktivet innehaller atgardspaketen som genomfors. ronderingskorningar for drifttekninkerna sa maste de nya
energikrav pa befintligt bestand, som den renoveringsvag som forutspas |6sningarna ocksa felsdkas, dokumenteras, underhallas och hallas
kommer att innehalla digitalisering som ett av verktygen. Vi befinner oss i ett skifte dar teknikintensiteten dkar, men dar uppdaterade. p

manga fastighetsagare annu inte upplever att den utlovade

o EPBD innehaller aven delar dar vissa tekniska installationer blir ett nyttan realiseras fullt ut. Samtidigt adderar tekniken ocksa en
grundkrav, exempelvis majlighet till distansévervakning, styrning och arbetsborda, dar den upplevda nyttan maste vara stor nog
automation samt krav pa solceller och laddinfrastruktur dar detta ar att kompensera for arbetet det innebar att ocksa forvalta den
relevant. nya tekniken. Aven om ett tekniskt system sparar energi eller

HIFAB SAMHALLSBYGGNAD | OMSTALLNING 2024




| skiftet testar fastighetsbolag delar av IT-sektorns arbetssatt
med produktdgare och datadgare. For att se till att ratt
forandringsprojekt valjs och nyttan faktiskt realiseras testas

aven roller som digitaliseringschefer, innovationsledare och
liknande. Specialistrollerna kan bidra till kloka strategiska beslut
och ett uthalligt férandringsarbete, men kan inte ensamma béra
forandringen. For att lyckas kravs att hela fastighetsférvalningen
utvecklas, sa att IT-kompetens, drift och férvaltning vavs samman
till nya formagor, som kan starka bade driftnettot och na
hallbarhetsmal.
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Av de 20 storsta noterade fastighetsbolagen har
12 stycken en utsedd person som &r ansvarig for
digitalisering, oftast som digitaliseringsansvarig eller chef.

Kalla: Sveriges storsta fastighetsbolag baserat pa omsattning i arsredovisningen 2023.

Det ar tydligt att teknikintensiteten i fastighetsbranschen inte
kommer att minska. Utvecklingen maste g& mot att tekniken
blir en del av forvaltningsorganisationernas nya vardag, och att
tekniklosningar, arbetsuppgifter, roller och kompetenser maste
utvecklas tillsammans sa att helheten passar ihop. [l

forvintas den globala PropTech-marknaden
0ka med mellan 2024-2030

Kalla: Precedence Research (PropTech Market Size).

Nyckelfragor for beslutsfattare
inom fastighet & samhallsbyggnad

1.

Finns en plan for hur arbetsuppgifter
i organisationen forandras nar teknik
adderas? Ar férandringen férankrad
hos de som berors?

Nar en driftsorganisation gar fran
att arbeta i huvudsak analogt till att
arbeta mer och mer digitalt, foljer
kompetensutvecklingen med?

Utvarderas leverantorer tillrackligt
val avseende langsiktighet,
funktionsgaranti och skalbarhet?

2.

Vem har ansvaret for att underhalla
och handha den I6pande funktionen
hos valda tekniska l6sningar?

4.

Gors en beddémning av eventuella
sakerhetsrisker kring tillkommande
teknik och datahantering?

Har organisationen tillracklig
omvarldsbevakning for att inte halka
efter i den snabba utvecklingen?
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Trots att vi ar langt forbi pandemin ar kontorets
nya roll och kontorsmarknadens villkor fortfarande
under forhandling. Kring flertalet fragor finns
motstridiga budskap och teorier och |6sningar
testas i en marknad dar framtiden ar svar att
forutse. Exempelvis har manga arbetsgivare
omformat sina kontorsmiljoer for att framja

social samvaro och locka medarbetare tillbaka till
arbetsplatsen, samtidigt som det finns studier som
pekar mot en vaxande efterfrdgan pa tysta och
fokuserade arbetsytor. Dar manga aktorer trott pa
ett flexibelt coworkingkoncept kdmpar samtidigt

flera coworkingaktorer med att f& ekonomi i affaren.

Situationen foder kreativitet, men gor det samtidigt
utmanande for saval hyresgaster, fastighetsagare
och innovatorer i sektorn att fatta beslut.

Linus Vesander & Amanda Tevell

Vad har hant i nartid?

e Pandemin har paskyndat forandringar i hur féretag ser pa kontorsytor,
och marknaden har svarat med ett flertal olika I6sningsalternativ sa
som fler aktivitets- och verksamhetsbaserade kontor, coworking-
hubbar med utékat tjansteutbud samt 6kad efterfragan pa flexibla
hyreskontrakt.

Stockholms storsta coworkingaktér Convendum gick i oktober in i
rekonstruktion, bland annat drivet av kraftiga hyreshojningar.

Innovativa kontorsldsningar utforskar framtidens arbetsplatser genom
att utveckla nya sétt att arbeta. Sthim 3:2 &r en pilotstudie i samarbete
mellan Skanska Fastigheter, Forsling United och Mittuniversitetet, dar
tva foretag delar samma kontorsyta. Utrymmet anvands vaxelvis, dar ett
foretag har tillgdng tre dagar i veckan och det andra tva dagar.

Annu ingen koncensus kring kontorets nya roll -
branschen soker svar och testar losningar

Dagens kontorsmarknad préglas av stora utmaningar kring
utformningen och funktionerna foér framtidens arbetsplatser.
Motstridiga dnskemal gor det svart att hitta ratt vag framat.
Pandemin forandrade bade arbetsgivares och medarbetares syn
pa kontorsmiljon, och de tidigare normerna &r ifragasatta. Denna
osdkerhet gor det utmanande att identifiera vad som egentligen
efterfragas. Trots att arbetsplatsen fortfarande ar en viktig faktor
vid val av arbetsgivare, varierar énskemalen kring dess utformning.
Det rader ingen tydlig konsensus kring kontorets framtida roll, och
data fran olika branschundersékningar och forskning visar valdigt
skilda bilder kring hur kontoren anvands samt vilka funktioner som
anses vara viktiga.

For vissa ar kontoret en plats for social interaktion, medan

andra ser det som en nddvandig plats for koncentrerat arbete.

| pandemins kolvatten omformades manga kontor till sociala
motesplatser, men nu bdrjar behovet av fokusarbetsplatser
ateraktualiseras. | ena dndan av spektrat finns 6nskemal

om en helt flexibel och skalbar on-demand-16sning, med
coworkingaktorerna som framsta leverantér. A andra sidan finns
kontoret som en representativ milj6 att bjuda in kunder till och
bygga identitet och samhdorighet. Under en period lyftes tanken
pa att skapa hubbar och soka sig ut i naromraden. A andra sidan
soker sig manga féretag narmare city men dad med mer optimerade
och yteffektiva lokaler. Svarigheterna med att l&sa av situationen
accentueras av konjunkturen, och en marknad dar prisbilden

pa kontorsyta paverkas av motstridiga faktorer. Inflation och
indexreglering verkar for prishéjningar. Samtidigt finns vakanser
och andrahandsuthyrningar som motverkande kraft.

De senaste aren har vi sett farre medarbetare pa kontoren, men
det finns ocksa tecken pa atergang dar fler hittar tillbaka, drivet av
bade direkta arbetsgivarkrav och skiftande normer. Installningen
ar dock langt ifrdn enhetlig, och studier kring bade arbetsgivarnas
och medarbetarnas 6nskemal visar vitt skilda resultat.

Samtidigt ser branschen 6kande hallbarhetskrav som traffar bade
fastighetsdgare och hyresgaster, bland annat initiativ som Science
Based Targets (SBTi), dnskemal om forbrukningsdata pa lokalniva
och data for CSRD-rapportering. Hyresgasternas vaxande
intresse ar aven till fastighetsagarnas fordel, eftersom det skapar
gemensamma incitament for att na satta klimatmal. P

Trenden med "flight to quality” forstérks och foretag soker sig

till moderna kontor i centrala innerstadslagen, dar service och
bekvamligheter som restauranger, gym och butiker skapar extra
varden. Allt fler foretag stéller nu krav pa att medarbetarna

ska atervanda till kontoret, vilket bidrar till annu hdgre krav

pa kontorets utformning d& de maste erbjuda nagot som kan
konkurrera med distansarbetet. Samtidigt ser vi 6kade krav

pa flexibilitet i saval delningslésningar som avtalsformer. En
attraktiv och ldrande miljé med goda kommunikationer ar
avgorande for att mota de nya foérvantningarna och behoven -
och for att lyckas attrahera framtidens talanger.

Thomas Tranberg, Vice VD & Affarsomradeschef Kommersiella
Fastigheter pa Bonnier Fastigheter
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| den osdkra situationen som rader ar det svart for beslutsfattare

hos bade fastighetsigare och hyresgister att hitta ratt vig. Andel som vill arbeta fran kontoret 5 dagar i NYCkelfrag()r fOI‘ b C SlutSfattaI‘e
Flexibilitet i ndgon form blir darfor efterfragat. Flera aktorer testar veckan enlie,‘t olika undersokninear . o oo
olika typer av delningskoncept, som till exempel gemensamma - e lnom fastlghet @ SamhaIISbyggnad

gym eller restauranger. Ett annat exempel ar pilotprojektet 44 %
Sthim 3:2, initierat av Skanska Fastigheter och Forsling

United i Hammarby Sjostad. Under tolv manader testas en ny
delningsbaserad affarsmodell for kontor. Tva bolag delar samma
yta dar det ena bolaget nyttjar kontoret tre dagar i veckan och det
andra bolaget tva dagar. Studien underséker hur hybridarbete och
delningsekonomi paverkar produktivitet och vdlmaende, samtidigt
som hallbara arbetsmetoder utvarderas for att skapa mer effektiva
och flexibla arbetsplatser.

1. 2.

Vilka strategier kan vi anvanda Hur kan vi skapa en kontorsmiljo
Genom att anpassa affarsmodeller till nya férutsattningar i en tid dar framtida behov for som bade stodjer social interaktion
kan fastighetsaktorer bidra till utvecklingen av framtidens arbetsplatser ar svarférutsagbara? och fokuserat arbete?
arbetsmatser_ For att framja detta kravs dock storre samarbete KéHa‘E JLL: The Future of Work Survey 2024; Netigate: Framﬁdgn; arbetsp\at§ om svenskarna far
X . . bestamma, 2023; Stockholms Handelskammaren: Kommer du in till kontoret idag? 2024; Castellum:
mellan fastighetsdgare och hyresgaster samt uppdaterade Framtidens arbetsliv 2024; Great Place To Work: Svenska och arbetet 2023
juridiska och ekonomiska ramverk. Dagens hyreslagstiftning och
momsregler ar inte anpassade for flexibla och delningsbaserade mota foranderliga behov blir lyhérdhet och flexibilitet centrala
modeller, vilket fortsatter att utmana branschens innovatdrer. komponenter i utvecklingen av nya kontorslésningar. Framtidens
framstaende arbetsmiljoer kommer sannolikt att skapas ur
Det rader ingen tydlig koncensus kring kontorets framtida aktorernas formaga att omfamna forandring och anpassa sig till
roll, men kanske ska det heller inte finnas ett enhetligt svar; nya forutsattningar. Troligtvis kommer framtiden att vara mer )
varje foretag har sina unika behov och férutsattningar. For att heterogen an utgangspunkten fore pandemin. Il
Hur flexibla ar de fattade besluten Hur kan vi sdkerstélla att vara
Topp 5 kontorsattribut som lockar till kontoret skiljer sig mellan undersokningar kring vara lokalers utformning? For kontorslosningar stodjer en god
hur lang tid har vi tecknat upp oss arbetsmiljo som framjar bade
Stockholms handelskammare: Castellum: kring den radande teorin géllande produktivitet och valmaende?
arbetsplatsens roll?
1 Bittre mojlighet till ostort arbete 1 Bilparkering
2 Trevligare kontor/kontorsmiljo 2 Friskvardsaktiviteter
3 Bittre kollektivtrafik 3 Gym i fastigheten
4 Gratis frukost 4. Cykelparkering
Hur kan digitalisering nyttjas for Vilka hallbarhetsaspekter bor vi
. att forbattra lokalutnyttjande och fokusera pa i vara lokaler och
Massage - . B . . .
5 Bittre ledarskap 5 8 administrativ effektivitet? hur okar vi medvetenheten kring

fragorna?
Kalla: Stockholms handelskammare, "Kommer du in till kontoret i dag? Det nya arbetslivet och framtidens arbetsplats’, 2024;
Castellum, "Framtidens arbetsliv 2024", 2024.
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Elektrifiering, omstallning och underhallsbehov
leder till stora kommande investeringar

i elnaten. Parallellt padgér forandringar |
marknaden, dar grundtanken ar att den som
belastar infrastrukturen mest ar den som

ska bara storsta delen av natens kostnad.
Framover ar det darfor mojligt att kostnaden
for elnat och effekt kommer att sta for en
storre del av kostnadsbilden nar det galler
energi, speciellt for de aktérer med stora
effektbehov vid tidpunkter da det ar trangt

I natet. Som en del i den utvecklingen har
bade fastighetsagare, natagare och industri
ett pagaende eller vantande arbete i att
undersdka hur skiftet paverkar dem, och vilka
mojligheter som finns till en battre position.

Anna Larsson

Vad har hant i nartid?

o Under forsta kvartalet 2025 6vergar avrakningsperioden for el fran
60 minuter till 15 minuter. Syftet ar att harmonisera elmarknaderna i
EU och battre hantera varierande elproduktion. Det blir da mojligt for
energiforetagen att erbjuda kundldsningar dar flexibilitet och effektuttag
pa kvartsbasis hanteras.

Handel med flexibilitet géllande effektuttag har testas pa flera hall

i landet. Samtidigt som Stockholmsomradet fortsatt riskerar brist

pa tillganglig eleffekt meddelar Ellevio, EOn och Svenska Kraftnat

att forskningsprojektet StockholmFlex, en marknadsplats for
efterfragansflexibilitet, inte kommer att fortsatta vintern 2024/2025.

mellan 2024-2027. De nya intaktsramarna ger natbolagen utrymme att
Oka intdkterna med ca 40% under perioden.

Elnatsbolagen har gatt in i nasta period av intdktsramar, som stracker sig

Branschen paborjar forberedelser

for dyrare effekt

Elnatet ar under férandringstryck fran manga olika hall.
Forandringen ror dels produktionen, dar stoérre volymer sol och
vind inverkar pa systemet. Dessutom introduceras batterier,

dar bade stationara enheter, flexibel laddinfrastruktur och i
forlangningen kanske dven vehicle-to-grid-l6sningar blir en del av
systemet. | grunden finns dven ett omfattande underhallsbehov.

Nar samhallet elektrifieras och allt fler funktioner ska baras av
just elnatet blir natet i sig en viktig resurs. | ndrtid har kostnaden
for elnat okat betydligt mycket mer dn konsumentprisindex, och
det finns skal att anta att dkningen fortsatter. Under 2024 har
landets natagare som uppgift att publicera natutvecklingsplaner
for tidsperioden 2025-2034, samtidigt som vi gar in i en ny period
gallande natbolagens intdktsramar som stracker sig mellan 2024-
2027. Intaktsramarna ger natagarna utrymme att ta mer betalt
av sina kunder. Intaktsokningen motiveras fran flera hall, dar
bade behovet av utbyggnad och dkade byggkostnader generellt
spelar in. Manga natagare vittnar dven om en stor 6kning av
antalet anslutningsansdkningar, ett tecken pa att elektrifieringen
pagar, trots oro pa elbilsmarknaden och fragetecken kring politisk
inriktning bade i Sverige och globalt.

Hur mycket av den dnskade tillkommande elndtsfunktionen

som kommer att tackas av just natutbyggnad och hur mycket

av funktionen som kan I6sas med andra medel ar &nnu inte
givet. Flexibilitet, batterier och smartare nyttjande av befintliga
nat har ocksa stor formaga att bidra, och osakerheten kring
behovsprognoserna okar ytterligare nar tidplanen ifragasatts for
stora tillkommande producenter och konsumenter i industriskala.

| natutvecklingsplanerna finns ett krav pa att potentialen for
flexibilitet ska beaktas, och handel med flexibilitet géllande
effektuttag har testats pa flera hall i landet. Aven om handel
med efterfrageflexibilitet har stor potential s& har vissa av
handelsplattformarna hittills inte resulterat i tillrdckligt stora och

stabila marknader. Samtidigt som Stockholmsomradet fortsatt
riskerar brist pa tillgénglig eleffekt meddelas att StockholmFlex,
Stockholms marknadsplats for efterfrageflexibilitet, inte kommer
att fortsatta under vintern 2024/2025.

Fastighetsagaren ar en nyckelaktor i det nya
energisystemet, dar tillgangen till befintlig anslutning

till elndtet ar en vardefull resurs och flexibilitet ar en
handelsvara. Den fastighetsdgare som inte nyttjar sddana
mojligheter kan istéllet straffas av de hogre effekttarifferna

Dan-Eric Archer, VD pa CheckWatt
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Aven om flexibilitetsmarknaderna behéver ytterligare tid pa sig

att mogna sa finns andra incitament for att ta kontroll éver sitt
effektbehov. N&sta ar dvergar avrakningsperioden for el fran 60
minuter till 15 minuter. Syftet ar att harmonisera elmarknaderna i
EU och béttre hantera varierande elproduktion. Det blir d& mojligt
for energiféretagen att erbjuda kundlésningar dar flexibilitet och
effektuttag pa kvartsbasis hanteras, och i manga verksamheter kan
den mest energikravande kvarten visa pa betydligt hogre effekter
an den mest kravande timmen.

Natbolagens prismodeller &r inte enhetliga, men utvecklas mot
att den aktor som driver kostnad for natet ocksa ska betala hogre
avgift. Utvecklingen drivs bade av EU:s elmarknadsférordning
och Energimarknadsinspektionens féreskrifter i fragan, som ska
implementeras av alla ndtagare senast 2027.

De senaste 20 aren har den genomsnittliga
nitaveiften okat visentligt snabbare dn
konsumentprisindex (KPI)

KPI
+49 %

Elndtsavgift
+108 %

Kalla: SCB, samt Nils Holgersson-rapporten 2024, genomsnittlig prisutveckling for ett typiskt
flerbostadshus.

Gemensamt pekar utvecklingen mot att elnat och effekt blir allt
dyrare, och for flertalet aktorer dven allt intressantare att paverka.
Det blir allt mer sannolikt att befinna sig i en situation dar den
arliga energianvandningen gar ned, men kostnaden ar sig lik eller
Okar eftersom effektuttaget star for en storre del.

Tekniska l6sningar for att dvervaka, styra och optimera effektlaster
finns att tillgd, bade pa produktionssidan och konsumtionssidan.
Arbetet behdver dock bli mer systematiskt, tas fran pilotprojekt

ut i samhaéllsbyggnadssektorn som helhet, och bli en del av det
redan etablerade energieffektiviseringsarbetet. Framover kommer
det troligtvis att vara nédvandigt att integrera effektperspektivet
for att faktiskt fa ut den ekonomiska férdel som forvantas av den
energieffektivisering som genomfors.

Stora lokala variationer forekommer i pris-
utvecklingen. Elniiten med storst respektive
lagst prisutveckling de senaste 5 ren:

Skovde
(Skovde Energi):
+89%

Vansbro
(Ellevio):
-25%

Kélla: Nils Holgersson-rapporten 2024, prisutveckling for ett typiskt flerbostadshus.

Nyckelfragor for beslutsfattare
inom fastighet & samhallsbyggnad

1.

2.

Hur skulle vara kostnader paverkas
av en dvergang till att mata
maxeffekt pa 15-minutersintervall?

3.

Forvantas ett utokat kommande
effektbehov (exempelvis drivet

av laddinfrastruktur) och finns en
beddmning pd om/nar effekten finns
tillganglig?

4.

Har vi tillgdngar med stora
monumentana effekbehov, och
vilken typ av atgarder skulle finnas
att tillgd for att jamna ut behovet?
Till vilka kostnader?

Hur ser utvecklingen kring
flexibilitetsmarknader,
elnatsutbyggnad och
kostnadsutveckling ut pa de orter
dar vi har verksamhet?

Har sakringsstorlekar och tillgangligt
utrymme i natanslutningar
inventerats?

Kommer de energieffektiviserings-
projekt som genomfdrs i verksam-
heten fortfarande att framsta som
kloka i en framtid dar effekt star for
en storre del av kostnaden?
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Trots den senaste tidens fokus pa fragan
fortsatter den svarta ekonomin att vaxa

I byggsektorn, samtidigt som de svarta
|6nenivaerna beddms sjunka. Brist pa
uppfolining och konsekvenser har méjliggjort att
kriminaliteten systematiserats. Problematiken
ar kand inom sektorn och vytterligare initiativ
sjosatts nu, bland annat av bankerna. Det
aterstar att se hur stor effekt utokade krav pa
transparens och uppfoljning har, men det ar
tydligt att konkreta atgarder och obekvama
beslut maste till for att vanda trenden.

Darian Hassan

Vad har hant i nartid?

e Bankinitiativet sjosatts av sex banker under 2024, med syfte att
motverka arbetslivskriminalitet. Initiativet innebar att bankerna staller
krav pa att 6kad kontroll av underentreprencérer for aktérer som lanar till
byggverksamhet.

Regeringen har under 2024 utokat Delegationen mot
arbetslivskriminalitets uppdrag till att omfatta byggsektorn, med
uppdrag att kartlagga kopplingar till organiserad brottslighet och dess
inverkan pa samhallsekonomin.

Inférandet av CSRD &kar kraven pé bolag att transparent rapportera om
arbetsvillkor och paverkan pa arbetstagare genom hela vardekedjan.

Branschen agerar. Veidekke lanserade under 2024 handb6cker dversatta
till flera sprak som verktyg for att sjélva sakerstalla att utlandska
underentreprendrer har ratt information och inte ska kunna havda
okunnighet kring de regler som galler.

Systematisk arbetslivskriminalitet 1
branschen kriaver vtterligare atgirder

Bygg- och fastighetssektorn har ldnge identifierats som en sektor
med hog risk for arbetslivskriminalitet, och problemet vaxer for
varje ar. Den icke deklarerade omséattningen har 6kat med over
300% sedan 2006 och uppgar nu till cirka 18 miljarder kronor per
ar enligt Skatteverket - en forlust som drabbar hela samhallet.
Idag ligger den svarta I6nen ungefér pa 50kr/timme, vilket endast
ar en flardedel av 2006 ars nivaer.

Delegationen mot arbetslivskriminalitet har uppmarksammat
att vissa byggforetag fungerar som tackmantel for penningtvatt,
medan andra anstaller utlandsk arbetskraft under illegala
forhallanden. Byggbranschen har darmed ocksa identifierats
som en sektor med stora risker for kopplingar till organiserad
brottslighet.

Samtidigt har nya standarder som ESRS S2, en del av den
obligatoriska CSRD-lagstiftningen, borjat stalla krav pa foretag
att rapportera om arbetsvillkor genom hela vardekedjan, vilket
kan driva pa en forandring. Det 6kade kraven gor tydligt att

flera aktorer inom sektorn har brister i forstaelse och kontroll

av sin leverantorskedja. Riskerna ar extra stora for byggprojekt
med utlandsk arbetskraft, som ofta involverar flera lager av
underleverantdrer och entreprendrer, vilket forsvarar dvervakning
av arbetsvillkor och lagefterlevnad.

Det utbredda fusket gor en stor skada pa samhallsekonomin,

inte bara via forlorade intakter utan dven genom att férsvara
marknadssituationen for de seritsa aktorerna inom branschen.
Nar konkurrenterna systematiskt fuskar blir det svart att vara
konkurrenskraftig i en tuff bransch dar pris och slutkostnad ofta ar
en avgodrande faktor.

Bankinitiativet, ett samarbete mellan Danske Bank, Nordea,
SBAB, SEB, Swedbank och Sparbankerna, trader i full kraft den

1 november 2024. Kraven innefattar bland annat regler for hur
fysisk narvaro pa byggarbetsplatser ska dokumenteras och att
kontrakterade entreprendrer maste ha F-skattsedel och inte far ha
obetalda skatteskulder. Syftet ar att minska risken for att pengarna
hamnar i fel hander, och gora det svarare for oseritsa aktorer att
agera i byggbranschen. p

ad

Problemen med illegal arbetskraft ar mer utbredda an man
kan tro och finns i hela branschen. For kriminella natverk ar
detta en lukrativ verksamhet. De har férfinat sina metoder
for att undvika upptackt, inklusive att manipulera kreditbetyg
for att framsta som seridsa. For att komma till bukt med
problemet kravs att branschen tar ett storre ansvar och
stéller krav men framfér allt foljer upp genom granskning
och kontroll. Det handlar om grovt yrkeskriminella personer
och natverk med stort valdskapital, vilket kréver respekt

for frdgan och en noggrann, systematisk ansats med
upphandlingstod, bakgrundskontroller och utbildning.

Jessica L6fstrom, Grundare och VD, Ansvar Sakerhet
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Eftersom att fusket ar sd pass utbrett skulle en 6vergang

till ett arbetssatt helt i linje med lagar och regler och med
rattvisa I6ner innebara att manga aktorer behdver fatta
obekvama beslut. Om de tillkommande initiativen faktiskt

ska vanda trenden maste de resultera i att bestallare och
huvudentreprendrer sager nej dar man tidigare sagt ja, och att
ytterligare resurser allokeras till kontroll och uppféljning fran
bade samhallsapparaten och branschen. l

Skillnaden mellan vit och svart timlon
for byggnadsarbetare

217Kkr

Kalla: Skatteverket, data fran 2020.

Omsiittning i svensk
byggindustri

Uppskattade
totala
|6nekostnader i
byggsektorn

Uppskattade
svarta
arbetsinkomster i
byggsektorn

312 mdkr

msattning (Byggnads, data fran 2020), varav 39% uppskattas

agen, 2020). Uppskattad volym svarta arbetsinkomster enligt

Nyckelfragor for beslutsfattare
inom fastighet & samhallsbyggnad

1.

2.

Hur kan vi ta ndsta steg i att fa insyn
i vara leverantorskedjor?

3.

Reglerar vi fragor kring granskning
och uppfoéljning av lagefterlevnad i
vara avtal? Finns reella konsekvenser
vid upptackta avvikelser?

4.

Var finns de storsta riskerna
for arbetslivskriminalitet och
undermaliga arbetsvillkor i var
verksamhet?

Om vi ska ifragasatta leverantorer
och underentreprendrer med
misstankt koppling till brottslighet,
hur sakerstaller vi vara medarbetares
trygghet?

Vilka befinner sig faktiskt pa vara
byggarbetsplatser och fastigheter?
Gor vi tillrackligt utforliga
arbetsplatskontroller?

Om nagot allvarligt uppdagas, finns
en plan kring beslutsordning och
kommunikation sa att situationen
kan hanteras?

SAMHALLSBYGGNAD | OMSTALLNING 2024
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CSRD - Corporate Sustainability Reporting
Directive ar pa intdg och de flesta
branschaktorerna ar igang med forberedelserna.
Lagstiftningen upplevs som bade stressande
och resurskravande - samtidigt som den dppnar
upp for nya mojligheter. En strategisk fraga att
ta sikte pa ar hur man som bolag vill prestera i
ett landskap dar branschen i mangt och mycket
kommer att rapportera pa samma datapunkter.
Kommer den tidigare storyn kring hallbarhet
fortfarande att halla nar CSRD satter formatet?

Amanda Tevell & Per Kaijser

Vad har hant i nartid?

e CSRD tradde i kraft under 2023 och implementeras i svensk lag sedan
1 juli 2024. Infasning sker beroende pa storlek.

« Over 50 000 bolag inom EU, varav ca 4 000 i Sverige, kommer att
omfattas av kravet pa hallbarhetsredovisning.

» Branschorgan slapper guider och vagledningar kring CSRD-
implementeringen, bland annat EPRA (European Public Real Estate
Association) som gett ut en guide for Dubbel Vésentlighetsanalys
for noterade fastighetsbolag i april 2024, samt FAR som sldppte en
vagledning av lagstadgad hallbarhetsrapportering som riktar sig till
revisorer i juni 2024.

CSRD-rapporteringen synar den faktiska

hallbarhetsforflyttningen

Med CSRD omfattas betydligt fler bolag av kravet pa
hallbarhetsredovisning jamfort med tidigare, fran drygt 10 000
till ndstan 50 000 bolag inom EU. | Sverige blir skillnaden mindre
eftersom Arsredovisningslagen haft lagre troskelvarden an EU:s
tidigare regelverk (NFRD). Den stora forandringen utgors i stallet
av innehallet i hallbarhetsrapporten, som styrs av de tillhérande
redovisningsstandarderna (ESRS).

Jamfort med tidigare regelverk, som gav storre handlingsfrihet
gallande hallbarhetsrapportens utformning, innebar ESRS hogre
krav och 6kad standardisering av hallbarhetsupplysningarna.

For de flesta foretag innebar detta en omstalining som kraver
resurser, nya processer och verktyg. | en undersdkning genomford
av Aspia/lpsos, baserad pa intervjuer med 500 beslutsfattare,
svarar 59% av de tillfrdgade féretagen att de saknar kompetens
for att hantera CSRD. En annan rapport, fran systemleveranttren
Xledger, visar att CSRD skapar stress hos ekonomi- och
hallbarhetschefer.

Eftersom CSRD tradde i kraft i svensk lagstiftning den 1 juli 2024,
traffas de allra flesta stora och medelstora bolag av kravet fran
och med rakenskapsaret 2025. En undersoékning bland svenska
fastighetségare (Fastighetsdgarna, CSRD i Fastighetsbranschen
2024) visar att 78% é&r helt eller delvis i gang under sommaren
2024.

Den dubbla vasentlighetsanalysen har en central

roll i implementeringen av ESRS. Har avgors
rapporteringsomfattningen, da lagstiftningen ar uppbyggd efter
principen att bolaget, utdver de 6vergripande standarderna,
endast rapporterar pa vasentliga hallbarhetsomraden som man har
identifierat i den egna analysen.

Bland svenska fastighetsagare syns en stor spridning av vilka
hallbarhetsomraden som fallit ut som vésentliga i den dubbla

vasentlighetsanalysen. For 100% av respondenterna har
kategorierna klimatférandringar (ESRS E1) och affarsetik (ESRS
G1) fallit ut som vasentliga, medan endast 18% har fatt kategorin
fororeningar (ESRS E2) som vasentlig. Bland bostadsbolagen

har 100% fatt Konsumenter och slutanvandare (ESRS S4) som
vasentlig jamfort med 50% av de kommersiella fastighetsbolagen.

Aven om det slapps guider kring implementering finns 4nnu ingen
sektorspecifik standard, men utkast finns pa skissbordet och
férvantas implementeras ar 2026. Ar det rimligt att férvanta sig en
harmonisering bland fastighetsbolag, som till trots har patagliga
skillnader i affarsinriktningar? p

Sa mycket forvintas implementeringen av
CSRD Kkosta for rapporteringspliktiga bolag:

Uppskattning fér stora bolag

Engangskostnader
ca 4 ° 5 miljoner kr
Arliga kostnader

ca 7,5 miljoner kr

Kélla: Svenskt Naringsliv
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Revisionsbyrdernas rad paverkar ambitionsnivan, och FAR
(Foreningen for Auktoriserade Revisorer) utvecklar riktlinjer for
granskningen. | det nuvarande léget ar dock praxis for bade
rapportering och granskning under utformning och tolkningarna ar
annu inte enhetliga.

Samtidigt befinner sig branschen i en fas dar aktorerna, trots
laget, jobbar med att fa till en fungerande rapportering.

Bland upplysningskraven finns det ett antal mer omfattande
kvantitativa redovisningspunkter, s& som rapportering av Scope
3 utslapp, beskrivning av en klimatfardplan enligt Parisavtalet,
Taxonomirapportering och matning av materialfléden.

@ 40 %

av upplysningarna i ESRS &r kvantitativa matt och mal.
Resten ar relaterade till hantering av konsekvenser,
risker och mojligheter, styrning, strategi och minimikrav.

Kalla: ESRS

Aven for de aktdrer som kommit 1dngst ar vissa delar utmanande
eftersom branschen som helhet inte kommit sa langt pa vissa
omraden i jamférelse med andra sektorer. Detta giller exempelvis
mojligheten att méata inflddande material och avfall i kilo eller ton,
dér industrin har ett stort forsprang gentemot byggbranschen.

Nar arbetssatten val ar pa plats kommer fokus forflyttas fran

att uppfylla rapporteringskrav till att faktiskt prestera pa de
hallbarhetsomraden som identifierats som viktiga. | det skiftet
kan vi forvanta oss att vissa av branschens aktérer behover se
over sin hallbarhetskommunikation. Bolagen behover sakerstalla
att den berattelse som tidigare berattats om hallbarhetsarbetet
fortfarande haller, i ett landskap dar rapporteringen ar jamforbar
med liknande bolag.

CRSD kraver stora resurser for att fa till en matbarhet, som ar
téankt att mojliggora en hallbar omstallning. Mitt i arbetet ar fragan
om CSRD-rapporteringen verkligen leder till forflyttning pa sin
plats, och hur man i sa fall kan sakerstélla det. Snart kommer
resultatet att synas transparent i arsredovisningarna. Il

Den kommande CSRD-rapporteringen innebér att Fastighets

AB Regio bade far nya hallbarhetsomraden att hantera

och en mojlighet att stérka och strukturera vart nuvarande
hallbarhetsarbete. Trots att vi inte omfattades av NFRD,

drevs vi av vara intressenters krav att utveckla ett proaktivt
hallbarhetsarbete, sarskilt med fokus pa klimatfragor. Detta har
gjort att vi redan har paborjat datainsamling och genomfort en del
av de berakningar som direktivet kraver. Vi har dock inte varit lika
bra pa att paketera och kommunicera vart arbete. CSRD ger oss
nu en tydlig riktning for vilka fragor som ska lyftas fram och hur vi
bast kan utforma och presentera var héllbarhetsberattelse.

Simon laffa Nylén, Hallbarhetschef pa Regio

Nyckelfragor for beslutsfattare
inom fastighet & samhallsbyggnad

1.

Hur kan vi sakerstalla att var
hallbarhetsberattelse uppfyller de
nya kraven i CSRD och samtidigt
forblir trovardig och relevant?

2.

Vem kan anvanda den data vi
producerar? Hur kan vi anvanda
rapporteringen for att skapa varde |
olika perspektiv?

Ar vi ratt resurssatta i CSRD-arbetet?

Vilka strategier kan vi anvanda

for att differentiera oss fran vara
konkurrenter nar vi alla, delvis,
rapporterar pa samma datapunkter?

Har vi koll pa vilka vara mattunga
upplysningskrav ar och hur vi ligger
till dar? Hinner vi paborja arbetet i
tillrackligt god tid for att driva den
utveckling som kravs?

Kan vi samarbeta med nagra
leverantorer, kunder eller
branschkollegor som ocksa omfattas
av rapporteringen?
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Rysslands invasion av Ukraina i februari 2022
markerade tydligt en forandring i hela Europas
sakerhetspolitiska landskap och tvingade Sverige att
vidta nya atgarder. Ett av de tydligaste skiftena ar
intradet i Nato. For svensk samhallsbyggnadssektor
innebar det nya sakerhetslaget ett stort ansvar for
att se Over sin egen sarbarhet. Det ar tydligt att
paverkansforsok och sabotage nu riktas bredare
och mot aktérer som inte tidigare paverkats.
Samhallsbyggnadssektorn behover i hogre grad se
sig sjalv som en del av totalforsvaret.

Joakim Hahl

Vad har hiant i nartid?

e Den 4 april 2024 blev Sverige formellt medlem i Nato, vilket markerar
ett historiskt skifte och forstarker Sveriges forsvar genom samverkan
med andra medlemslander.

Hotbilden har breddats med fler intrang och cyberangrepp mot
samhallskritiska funktioner. Sabotaget mot Baltic Connector och andra
incidenter har fatt myndigheter som Svenska kraftnat och Trafikverket
att varna for dkade risker. MSB och Polisen har ocksa publicerat en
vagledning for att integrera sékerhet och design i stadsplaneringen.

Sedan 2020 har férsvarsbudgeten férdubblats och mellan 2023 och
2024 okade den med over 30 miljarder kronor vilket var en 6kning pa 34
procent. Regeringen planerar fortsatt stora satsningar pa totalférsvaret
for 2025, med fokus pa att starka Sveriges motstandskraft i en osaker omvarld.

Sakerhetsliget staller krav pa nya formagor
hos kritiska samhallsbygegnadsaktorer

Sakerhetslaget har de senaste aren féréndrats i grunden, bade
globalt och i Sverige. Fér samhallsbyggnadssektorn ger detta
direkta konsekvenser nar nya hotbilder paverkar saval planering,
konstruktion och drift av samhallsinfrastrukturen pa djupet.

Natomedlemskapet staller nya krav pa Sveriges

forsvarsformaga som resulterar i byggande, vilket innebér en
afféarsmojlighet for manga aktorer i branschen. Samtidigt blir
samhaéllsbyggnadssektorn en del av totalférsvaret och behdver

se over sin egen sarbarhet. Det nya sdkerhetslaget praglas av
cyberattacker, hybridkrigforing och fysiskt sabotage riktat mot
infrastruktur och branschen behdver nu integrera skydd mot detta
hot.

Samtidigt blir sektorn alltmer digitaliserad. Det géller

allt fran styrsystem ftill 1ds- och passagesystem och
kommunikationsinfrastruktur. Utdver det anvands avancerade
IT-system i allt hogre grad for att dvervaka och styra kritiska
samhaéllsfunktioner som elnat och vattenforsorjning. Med
digitaliseringen uppstar en ny typ av sarbarhet som bade
fastighetségare och andra aktorer inom sektorn nu maste
accelerera arbetet med att férebygga. Nar aktérer som inte
tidigare utsatts for sabotage, paverkan och intrang nu kan

bli maltavlor aktualiseras dven fragan kring kompetens och
leverantorer. Férmagor som tidigare outsourcats kan behdva
skotas i egen regi och utdkad granskning av nyckelleverantorer
kan vara aktuellt, dven for delar av samhallsbyggnadssektorn som
inte direkt omfattas av regelverk kring sakerhetsklassning.

Det nya laget paverkar den fysiska miljon pa flera satt. Exempelvis
har fastighetsagare som ager ett skyddsrum har en viktig uppgift
for det kollektiva fysiska skyddet av befolkningen i handelse

av krig. Skyddsrummet ska enligt géllande lagstiftning kunna
jordningsstallas utan experthjalp inom 48 timmar.

For den langsiktiga stadsplaneringen har MSB och Polisen under
aret publicerat en vagledning for att integrera sékerhet och
design i stadsplaneringen. Konceptet kallas inbyggd sakerhet
och riktar sig till alla som pa olika satt berérs av och arbetar med
stadsplanering, till exempel fastighetsagare. P

165%

okade antalet cyberattacker mot svenska
organisationer under tredje kvartalet 2024
jamfort med samma period 2023

Kalla: Check Point Research, CPR
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Med det nya laget uppstar det flera nya fragor och aspekter att ta
hansyn till i den fortsatta utvecklingen och fér branschen blir det
ytterligare ett omradde som driver pa omstallningen.

Svenska myndigheter har under aret publicerat 6ppna
redogorelser dver sin syn pa hotbilden, och det ar tydligt att
det finns en vilja till att samhallsbyggnadssektorn ska ta en aktiv
roll i att utveckla Sveriges motstandskraft, och att det finns
manga konkreta fragor att arbeta med. Nu ar det upp till manga
i branschen att se dver sin sarbarhet och hitta sin roll i det nya
sakerhetslaget. M

64 000
skyddsrum

Sverige ar ett av de skyddsrumstataste
landerna i varlden och fastighetsdgaren har ett
omfattande funktionsansvar.

Kalla: Myndigheten fér samhallsskydd och beredskap, MSB.

Sverige ar ett lapptacke av byggnormer och trender fran olika
epoker; den nya staden véxer inom den gamla. Sakerhet i
staden har ldnge varit synonymt med framkomlighet. Men

med 6kande vald i Europa - terrorism, gatuvald och kriminella
natverk - stélls nya krav pa vara stadsrum. Sverige ar inte byggt
for att mota dessa hot. Samtidigt vill vi inte skapa en fastning;
Oppna och trygga stadsrum ar grundlaggande for demokratin.
"Inbyggd sakerhet” innebar att inkludera sikerhet tidigt, som en
del av planeringsférutsattningarna, for att undvika att bygga in
sarbarheter. Det handlar inte om mer skydd, utan om att fatta
valgrundade beslut.

Petter Saterhed, MSB. Forfattare till vagledningen "Inbyggd Sakerhet”

Nyckelfragor for beslutsfattare
inom fastighet & samhallsbyggnad

1.

Har vi en tydlig strategi for att
hantera de dkade sakerhetskraven
inom var fysiska och digitala
infrastruktur?

3.

Har vi en plan for att sdkra ratt
kompetens och resurser vid
ratt tidpunkt for att mota okade
sakerhetskrav?

Om vi utsatts for ett hot eller
intrang, har vi en robust krisplan som
kan aktiveras omedelbart?

2.

Har vi en strukturerad process
for att halla oss uppdaterade om
nya regleringar och krav inom
sakerhetsomradet?

4.

Vilka affarsmojligheter
kan vi identifiera i denna
sakerhetsomstallning?

Vilka delar av var verksamhet
bor integreras med totalforsvaret
och hur sakerstaller vi effektiv
samordning med Gvriga aktorer?
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Schaktmassor fran bygg- och anlaggningsprojekt
hanteras i dag framst som avfall, vilket ofta innebar

hoga kostnader och stora mangder onddiga utslapp.

Med en cirkularitetsgrad pa endast 3,4% ligger
Sverige efter manga europeiska lander. Detta tyder
pa en stor outnyttjad potential att minska bade
kostnader och klimatpaverkan. Genom nya EU-
regelverk och lokala initiativ framtrader majligheten
att omvandla massorna till en tillgang. Samtidigt
kvarstar betydande utmaningar, daribland strikta
regelverk och administrativ komplexitet, som
kraver nytankande for att driva fram en cirkular
omstallning.

Bjorn Stahle & Shabnam Tavakoli

Vad har hant i nartid?

o Naturvardsverket har slappt en ny vagledning kring hur massor kan
anvandas. Malet ar att gora det enklare att hantera schaktmassor pa
ett resurseffektivt satt och framja en omstallning till en giftfri cirkular
ekonomi.

e Masslogistikcenter i Norra Djurgardsstaden skalar upp mellan
2022-2024. Syftet ar att utveckla cirkular masshantering genom lokal
sortering och krossning.

Outnyttjad resurs 1 fokus nar branschen utformar
nya strategier for cirkular masshantering

Sverige genererar arligen mellan 60 till 200 miljoner ton
schaktmassor (Naturvardsverket). Dessa massor hanteras ofta
inom varje projekt, dar materialet transporteras langa strackor
till deponier eller speciella behandlingsanlaggningar. Detta ger
upphov till bade kostnader och miljopaverkan, som okad lokal
samverkan och cirkularitet har stor potential att minska.

Lagstiftningen kring avfallshantering utgor ett hinder for cirkuldra
floden inom masshantering. Enligt miljobalken betraktas mycket
av det material som uppstar vid bygg- och anlaggningsprojekt,
sasom jord, schaktmassor och sten, som avfall. | praktiken
innebar detta foretag maste anstka om sarskilda tillstand for att
fa flytta eller anvdanda materialet pa nytt i andra projekt. Dessa
tillstandsprocesser ar ofta tidskrdvande och kostsamma, och de
administrativa kraven ar manga.

Dessutom beddmer Naturvardsverket att 10-15% av massorna

ar fororenade, vilket gor att omfattande saneringsatgarder kravs
innan de kan ateranvandas. Sanering och aterbruk av massorna

ar att foredra framfér andra l6sningar, sa som deponering. Men
sanering och ateranvandning kraver ocksa administration dér det
maste bevisas att massorna verkligen ar sanerade till en godkand
niva. Att massorna ar rena ska givetvis sakerstéllas, men ledtiderna
i administrationen kan vara langa.

Om massor ska hanteras cirkuldrt ar regionala I6sningar en stor
mojliggbrare, eftersom lang transport medfér héga kostnader.
Om massor ska anvéndas i naromradet uppstar dock behovet av
plats for mellanlagring, eftersom ett lampligt anvandningsomrade
kanske inte 6verensstammer perfekt i tid. Utan regional
samordning kring logistiken kan det vara svart for en aktor att
halla materialet tillgangligt tills det kan ateranvandas. »

\

2015 beslutades om att halvera kostnader, utslapp

och energiatgang fér masshantering inom Norra
Djurgardsstaden. |dag har vi uppnatt samtliga mal genom
att sortera och tvatta férorenade schaktmassor och
ateranvanda entreprenadberg som krossas. Allt sker lokalt
in projektomradet. Materialet som atervinns anvands for
byggnation av all infrastruktur i projektet. | samverkan med
FUT har projektet fatt till en 16sning med pramtransport
mellan Blasieholmen och Loudden - ca 0,8 miljoner ton
har transporterats pa sjon vilket tagit bort 100 000 tunga
transporter. 85 % av transporter pa vag genom city har
forsvunnit vilket &r bra for ekonomi och milj¢. Men den
basta transporten dr den som inte utfors

Fredrik Bergman, Projektchef Genomforande,
Exploateringskontoret, Projekt 6st. Norra Djurgardsstaden
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Ett exempel pa samverkanslésning ar Masslogistikcenter (MLC)

i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden i Stockholms
stad, som samordnar hanteringen och mojliggodr lokal krossning
och sanering av schaktmassor och entreprenadberg. Initiativet
drivs av Stockholms Stad och har utvecklats med utgdngspunkten
att det varje ar anvands ca 19 miljoner ton berg- och jordmassor
for att bygga bostader och infrastruktur i Stockholms lan,
samtidigt som byggprojekt genererar cirka 16 miljoner ton massor
- med lag ateranvandningsgrad.

Ett av effektmalen ar att kraftfullt minska klimatpaverkan.
Masslogistikcentrum genomfér sedan 2019 torrsortering

med en atervinningsgrad mellan 30-40 %. Under 2022-2024
implementerades en ny metod for sortering med vatten for dkad
atervinning med upp till 80%.

EU kan minska sina arliga klimatutslipp med

1

0)

genom att skala upp forbattrad cirkular hantering
av schaktmassor. | jamforelse star flygindustrin for
ca 3 % av EU:s arliga utslapp.

Kalla: Cristobal “~ Garcia et al., 2024 och Europaparlamentet.

Att hitta en battre matchning mellan projekt som behdéver bli av
med massor och projekt som behdver addera fyllnadsmassor blir
en effektiv klimatatgard, eftersom det ror sig om sa stora volymer.
Studier visar att forbattrad masshantering har potential att minska
EU:s utslapp i storleksordningen 1%, vilket placerar de ganska
analoga atgarderna som kravs i samma division som komplexa
industriomstaliningsprojekt. Mot den bakgrunden innehaller

EU:s Taxonomi for hallbara investeringar flera delar kring cirkular
masshantering, vilket bidrar till att ge fragan fokus. Aven det nya
CSRD-direktivet kraver transparent rapportering kring material-
och avfallsmangder.

Det som kravs for att 6ka bade ekonomisk och miljomassig
effektivitet i masshanteringen ar i manga fall framst samverkan,
planering, logistikytor och fungerande incitament. | ett pagaende
skifte syns goda exempel att lara av och skala upp.

Schaktmassor star for 6ver hilften av EU:s
totala bygg- och rivningsavfall

EU:s totala bygg-
och rivningsavfall

EU:s totala avfall

B Schaktmassor

Kalla: Cristobal = Garcia et al., 2024.

Nyckelfragor for beslutsfattare
inom fastighet & samhallsbyggnad

1.

Vilka strategier och incitament
kan vi tillampa for att 6ka cirkular
masshantering?

3

Vad skulle kravas av oss i form
av nya arbetssatt i hanteringen
av massor, sarskilt nar det galler
fororenade massor?

Hur kan vi arbeta tillsammans med
andra aktorer for att skala upp
cirkulara losningar?

2.

Vilka miljomassiga och ekonomiska
vinster kan férvantas av en cirkular
masshantering?

4.

Har vi ratt omvarldsbevakning kring
regelverk och tillampningar kring
hanteringen av schaktmassor?

Hur kan vi 6ka medvetenheten
och utbildningen kring cirkular
masshantering?
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Hifab &r ett konsultbolag inom fastigheter och samhéllsbyggnad. Vi erbjuder oberoende radgivning
och ledning dar vi hjédlper vara kunder med strategi i férandring, ledning i projekt och tekniska tjénster
i drift och forvaltning. Hifab grundades 1947, omséatter 300 miljoner och finns representerade dver
hela Sverige. Las mer pa hifab.se




