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Svensk Fastighetsmarknad Hésten 2026

Nationella ambitioner kraver

nationellt ansvar

Sverige star infor omfattande investeringar i forsvar, energi, industri och samhallsinfra-
struktur. Satsningar som ar avgorande for var sékerhet, konkurrenskraft och langsiktiga
utveckling, men dar ansvar och ekonomiska forutsattningar inte alltid hanger samman.
| hostens upplaga av Svensk Fastighetsmarknad diskuterar vi, tillsammans med Saab,
hur forsvarsindustrins snabba expansion paverkar behovet av fastigheter och samhalls-
planering. Vi belyser ocksa hur nationella investeringsbeslut moter den kommunala
planeringen och de regelverk som styr markanvandningen.

Nar en industrietablering ar viktig for landet som helhet
ar det ofta den enskilda kommunen som férvantas ska-
pa forutsattningarna for att den ska kunna genomfaras.
Det kan krava omfattande investeringar i planering,
markberedskap, infrastruktur och samhallsservice. For
mindre kommuner kan kostnaderna och de ekonomiska
riskerna bli betydande, vilket vi ocksa har sett exempel
pa vid de stora och snabba industrietableringarna inom
den grona omstallningen.

Nar forsvarsindustrin nu expanderar och Sverige star-
ker sin beredskap blir fraigan an mer angelagen. Under
vart samtal med Saab blev det tydligt hur avgérande
samspelet mellan naringsliv, kommuner och myndig-
heter ar for att investeringarna ska kunna genomféras.
Svefa anser att staten maste ta ett tydligare ansvar,
aven ekonomiskt, nar nationella prioriteringar forutsat-
ter stora kommunala investeringar. Det ar inte rimligt
att enskilda kommuner ska bara en oproportionerligt
stor del av risken for satsningar som ar viktiga for hela
landet.

Kommunernas ansvar for den fysiska planeringen och
deras lokala kunskap ar avgérande. Men ansvaret maste
foljas av rimliga ekonomiska forutsattningar. Det be-
hovs ockséa battre samordning mellan stat, regioner och
kommuner, dar fragor om lokalisering, infrastruktur och
finansiering hanteras tillsammans och i ett tidigt skede.
For fastighetsmarknaden far detta konkreta konsekven-

ser. Har mots offentliga beslut, privata affarsintressen
och langsiktiga ekonomiska ataganden. En investering
kan vara angelagen ur ett nationellt perspektiv men
samtidigt innebara betydande risker for kommuner,
fastighetsagare och investerare.

For att fatta valgrundade beslut kravs darfor bade djup
kunskap om fastighetsmarknaden och férstaelse for
de offentliga processer som paverkar mojligheterna att
genomfora investeringarna. Ambitionen med analyser-
na och férdjupningarna i arets hdstrapport ar att bidra
med kunskap, insikter och perspektiv som inspirerar
och vagleder er till framgangsrika affarsbeslut.

Valkommen att ta del av Svensk Fastighetsmarknad
Hosten 2026.

Gustav Kallén
VD och koncernchef, Svefa
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"Néar Sverige starker sin beredskap och
forsvarsindustrin expanderar blir samspelet
mellan néaringsliv, kommuner och myndigheter
alltmer angelaget. Staten behédver ta ett
tydligare ansvar, aven ekonomiskt. Det ar

inte rimligt att enskilda kommuner ska bara

en oproportionerligt stor del av risken for
satsningar som ar viktiga for hela landet”

Gustav Kallén, VD och koncernchef, Svefa
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Svensk Ekonomi

Svensk ekonomi ar fortsatt i lagkonjunktur, men utvecklingen ar positiv. Konjunkturin-
stitutets prognos i september i ar indikerar att BNP stiger med 3,0 procent respektive
2,4 procent under 2026 och 2027, att jamfora med 1,5 procent for 2025. Under andra
kvartalet noterades en tillvaxt om 3,3 procent jamfort med motsvarande period 2025.

Svensk ekonomi vantas ga in i ett i huvudsak neutralt
lage under 2027, vilket vantas besta under 2028/2029.
Osékerheten ar emellertid fortsatt stor till féljd av geo-
politiska, ekonomiska och militara konflikter.

Konjunkturbarometern har noterat en tydligt positiv
utveckling under andra och tredje kvartalet och indikerade
i september ett starkare stamningslage an normalt i svensk
ekonomi. Samtliga sektorer inom naringslivet signalerar
ett starkt konjunkturlage. Aven hushallens fértroende har
starkts och ligger nu pa den hogsta nivan sedan december
2021, aven om laget fortfarande bedéms som neutralt.

Till foljd av en starkare konjunktur valde Riksbanken i
november i ar att hoja styrrantan med 25 punkter till 2,0
procent. Inflations- och konjunkturprognoserna ar fortsatt
relativt osdkra, inte minst pa grund av geopolitiska konflikter
och risk for en svag utveckling pa arbetsmarknaden,
men med en fortsatt stabil ekonomisk utveckling ses
det som sannolikt med ytterligare en héjning om 0,25
procentenheter i det forsta kvartalet 2027.

Sverige star infor en stor militar upprustning och stora
investeringar i totalforsvaret. Anslagen till det militara
forsvaret for 2026 uppgar till cirka 175 mdkr, en 6kning
med 18 procent jamfort med 2025. Det motsvarar 2,8
procent av BNP, med mal om att na 3,5 procent till 2030.
P4 sikt kan sd mycket som 5,0 procent av BNP ga till
forsvars- och sakerhetsutgifter, vilket da inkluderar 1,5
procent till civilt forsvar och infrastruktur.

En utmaning ar att balansera erforderliga séakerhetspolitiska
investeringar mot den langsiktiga samhallsutvecklingen,
till exempel beaktat demografiska utmaningar som svag
befolkningstillvaxt och investeringar i vard och omsorg
till foljd av en aldrande befolkning. Med investeringar i
forsvar och infrastruktur ses det som troligt med en mer
restriktiv finanspolitik framover, saval hojda skatter som
omfdrdelning av offentliga medel.

Arbetsmarknaden har utvecklats svagt positivt under
2026, under 2027 vantas arbetslosheten vara tillbaka
pa motsvarande niva som fore lagkonjunkturen. Ar-
betsformedlingens prognos fran juni i ar indikerar en
arbetsloshet enligt AKU om 8,5 procent respektive 8,0
procent for 2026/2027, jamfort med 8,8 procent 2025.
Arbetslosheten vantas minska i hela Sverige, men med
regionala obalanser beroende pa exempelvis demografisk
utveckling och naringslivets karaktar.

Naringslivet blir alltmer kunskapsintensivt, vilket trots
svag konjunktur och stigande arbetsloshet medfort brist
pa arbetskraft med ratt kompetens, aven inom offentlig
sektor och i yrken som traditionellt inte kravt nagon langre
utbildning. Den strukturella obalansen pa arbetsmarknaden
vantas kvarsta aven nar konjunkturen starks, vilket staller
stora krav pa ratt utbildning och kompetensutveckling for att
fler ska kunna etablera sig varaktigt pa arbetsmarknaden.
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Investeringsmarknaden

Investeringsmarknaden 2025 noterade, trots osdkerhet och svag konjunktur, en relativt positiv utveckling. Transak-
tionsvolymen uppgick totalt till 150 mdkr, vilket ar en 6kning med cirka 6 procent jamfért med 2024.

70

Transaktionsvolym, mdkr

Q1 Q2 Q3 Q4| Q1 Q2 Q3 Q4| Q1 Q2 Q3 Q4| Q1 Q2 a3
2023 2024 2025 2026

B Bostader B Industri B Lokaler B Mark & 6vrigt Special

Kalla: Svefa
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Den positiva utvecklingen har fortsatt under 2026, med en
transaktionsvolym om cirka 138 mdkr under arets férsta
tre kvartal (+22 procent jamfort med motsvarande period
2025). Kvartal tva var exceptionellt starkt, 68 mdkr (+59
procent jamfort med 2025. Medan det tredje kvartalet
var relativt svagt, endast 21 mdkr (-38 procent jamfort
med Q3 2025).

Borsnoterade bolag utgjorde cirka 27 procent av kdparna
och cirka 31 procent av séljarna, vilket resulterade i ett
negativt transaktionsnetto om cirka 6,6 mdkr.

Internationella investerare utgjorde cirka 11 procent av

kdparnaoch cirka15 procent av séljarna, vilket resulterade
i ett negativt transaktionsnetto om cirka 5,6 mdkr.

Helar 2024

B Bostider B Industri

Kreditmarknaden har forsvagats under 2026, men
fastighetsbolagen har fortsatt god tillgang till kapital.
Bolag med starka balansrakningar och langsiktigt hallbara
investerings- och forvaltningsstrategier premieras, liksom
fastigheter med lag risk. Fokus ligger pa stabila driftnetton
over tid snarare an kortsiktig spekulation i vardedkningar
till féljd av sjunkande direktavkastningskrav.

De storaforsvarsinvesteringarna stimulerar svensk ekonomi
och medfor stor potential pa fastighetsmarknaden, bade
vad galler direkt fastighetsutveckling och relaterade inves-
teringar i infrastruktur. Det kan redan noteras paregionala
delmarknader som till exempel Karlskoga och Linkdping.

Helar 2025

B Lokaler

Institutionella aktdrer star bakom flera stora transaktioner,
som AP7:s forvarv av samhallsfastigheter fran Castellum
(5,6 mdkr) och Folksams forvarv av 2 500 bostader fran
Domestica (6,0 mdkr).

Det ar stort intresse for Specialfastigheter (15 procent), till
viss del pa bekostnad av Bostadsfastigheter (26 procent).
| 6vrigt kan noteras Lokaler (31 procent), Industri / Lager
/ Logistik (22 procent), samt Mark & Ovrigt (6 procent).

"Milj6- och hallbarhetsrela-
terade risker dr ocksa av stor
betydelse vid finansiering”

Q1-Q3 2026

g’ Y & \
DO

B Mark & 6vrigt

Miljo- och hallbarhetsfragor har fatt en sjalvklar plats
pa fastighetsmarknaden, med stort fokus pa energief-
fektivitet och ett vaxande intresse for social hallbarhet.
Energiprestanda och klimatrisker vager allt tyngre i
fastighetsbolagens investeringsbeslut, bade vid forvéarv och
vid utveckling av befintliga fastigheter. Gréna investeringar
paverkar fastigheternas varde genom lagre driftskostnader,
men kan ocksa paverka den langsiktiga marknadshyran,
vakans- och hyresrisker samt direktavkastningskraven.
Miljo- och hallbarhetsrelaterade risker har ocksa stor
betydelse vid finansiering, vilket ger energieffektiva
fastigheter med tydlig hallbarhetsredovisning battre
forutsattningar pa en mer selektiv finansmarknad.
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Bostadsfastigheter har noterat en langsiktigt stark
utveckling, men marknaden 2026 har varit selektiv. |
storstads-och regionstadsmarknader kvarstar en stabil
efterfragan pa kvalitativa objekt, men pa delmarknader
med svag befolkningsutveckling och stigande arbetsloshet
ar marknaden relativt svag. Trots att direktavkastnings-
kraven fortsatt ar hogre an fore lagkonjunkturen har det
i nyproduktion noterats transaktioner dar prisernalegat i
paritet med, eller till och med hogre an, tidigare toppnivaer.
Detta ar till stor del drivet av hoga presumtionshyresnivaer.
Pa 3-6 manaders sikt bedoms direktavkastningskraven
i huvudsak som stabila, med den fortsatta utvecklingen
ar till stor del knuten till kapitalkostnaderna.

Vard- och omsorgsboenden med hog standard ar attraktiva
pa investeringsmarknaden, eftersom den demografiska
utvecklingen talar for en langsiktigt stabil efterfragan.
Marknaden for skol- och forskolefastigheter har férsvagats
nagot till foljd av lagre befolkningstillvaxt, men behovet
av nyproduktion och modernisering av befintliga lokaler
kvarstar. Investerarnas intresse ar framst inriktat pa
moderna fastigheter med offentliga hyresgéaster och
langa hyresavtal pa minst tio ar. Att hyresmarknaden i

praktiken ar oberoende av konjunkturen, utan kortsiktiga
upp-och nedgangar och med lag vakans-och hyresrisk,
premieras av investeringsmarknaden. Det finns ett stort
investeringsbehovinom segmentet rattsfastigheter samt
fastigheter knutna till totalférsvaret. Nyproduktion vantas
medfdra 6kad transaktionsaktivitet. Investeringsmarkna-
den bedoms langsiktigt som stabil, men med i huvudsak
oférandrade direktavkastningskrav pa 3-6 manaders sikt.

Kvalitativa kontorsfastigheter utgor stabila investeringar,
men marknaden ar tydligt fokuserad till Stockholm. Det
finns en relativt stor osakerhet kring lokalhyresmarknadens
utveckling, vilket klart ar negativt for investeringsmarkna-

den. Den svaga konjunkturen har medfort att investerarna
fokuserar pa moderna fastigheter, stabila hyresgaster och
langsiktigt kassafléde. For kvalitativa objekt ar det lag
risk for stigande direktavkastningskrav, men marknaden
vantas vara fortsatt polariserad med svag efterfragan
pa fastigheter med vakanser och investeringsbehov.
Direktavkastningskraven de kommande 3-6 manaderna
vantas i huvudsak vara oférandrade.
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Externhandel med fokus pa lagpris och livsmedel star
sig starkt dven i en svag konjunktur, sarskilt i etablerade
externhandelsomraden med dragplaster som exempelvis
Systembolaget. Vakans- och hyresrisken ar lag och
projektaktiviteten hog, vilket bidrar till en relativt stark
efterfragan pa investeringsmarknaden. Direktavkast-
ningskraven vantas vara i huvudsak oférandrade under
de kommande tre till sex manaderna.

Marknaden for detaljhandeln ar fortsatt svag, framfor
allt inom séallanképshandeln. Minskad och férandrad
konsumtion till f6ljd av lagkonjunkturen, e-handelns
paverkan pa kundernas kopbeteenden och stigande
kostnader har medfort en anstrangd ekonomi for manga
hyresgaster. Vakans- och hyresrisken ar fortsatt relativt
hog och utvecklingen av marknadshyrorna vantas vara
svag, vilket dampar efterfragan pa investeringsmarknaden.
Direktavkastningskraven de kommande 3-6 manaderna
vantas i huvudsak vara oforandrade.

Logistikfastigheter har noterat stark tillvaxt till f6ljd av
e-handelns utveckling och investerarnas fokus pa moderna
fastigheter med langa hyresavtal (triple-net). Stockholm,
Géteborg och Oresunds- och Helsingborgsregionen har
stabila forutsattningar for fortsatt tillvaxt, men det finns

ettantal starka regionala delmarknader. Senare ars om-
fattande nyproduktion, inklusive spekulationsprojekt, har
medfért 6kande vakanser, men den negativa utvecklingen
har stabiliserats. Efterfragan pa moderna fastigheter i
anslutning till strategisk infrastruktur vantas vara stabil
med i huvudsak oférandrade direktavkastningskrav de
kommande 3-6 manaderna. Fastigheter med solida
hyresgaster pa langa hyresavtal premieras med potential
for lagre direktavkastningskrav. Logistikfastigheter vantas
gynnas av kommande investeringar i totalforsvaret.

"Transaktionsmarknaden
aterhamtade sig under 2025,
och har noterat ett starkt
Q1/Q2 2026"

For industri- och lagerfastigheter kvarstar ett stabilt
investerarintresse, drivet av stabila kassafloden och
attraktiva direktavkastningskrav. Transaktionsmarknaden
aterhamtade sig under 2025 och noterade en stark
utveckling under arets forsta tva kvartal. Utvecklingen
drivs av svensk industri som ar i en expansiv fas. Inom
orter med koppling till forsvarsindustrin vantas de stora
investeringarna ytterligare stimulera efterfragan pa bade
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produktions- och lagerlokaler. Investerarna efterfragar
i huvudsak rationella objekt med langa hyresavtal,
starka hyresgéaster och/eller attraktiva delmarknader.
Direktavkastningskraven for kvalitativa objekt bedoms
i huvudsak som stabila de kommande 3-6 manaderna.

Pa projektmarknaden for bostader har hdga kapital- och
exploateringskostnader i kombination med osdkerhet
pa bostads- och arbetsmarknaden medfort svag pro-
jektaktivitet. Samtidigt har det langsiktiga behovet
av nyproduktion ned-reviderats till foljd av den svaga
befolkningsutvecklingen. Detta har lett till uppskjutna

projekt, fa nya markanvisningar samt aterlamnade avtal.
Marknaden ar selektiv, med svag utveckling i sekundara
lagen respektive stabil till 6kande efterfragan pa kvalitativa
objekt i attraktiva omraden. Projektmarknaden vantas vara
fortsatt avvaktande pa 3-6 manaders sikt, och vad géller
ramark och byggratter finns en diskrepans mellan kdparnas
och séljarnas prisforvantningar vilket begransar aktiviteten.

Sammanfattningsvis vantas investeringsmarknaden pa
3-6 manaders sikt vara fortsatt polariserad, med selektiva
investeringar i kvalitativa objekt och fortsatta utmaningar
for svaga objekt.

TN
Iy
¥

i

\




Svensk Fastighetsmarknad Hésten 2026

10

Samhallsfastigheterna flyttar fram
positionerna - men aterhdmtningen

gar i otakt

Transaktionsvolymen dkar med 22 procent under arets forsta tre kvartal, samtidigt som
tredje kvartalet visar en tydlig avmattning. Men mitt i en fortsatt ojamn fastighetsmarknad
sticker samhallsfastigheterna ut. Stora affarer inom rattsvasende, utbildning och omsorg
visar att det langsiktiga kapitalet har fatt upp 6gonen fér segmentet pa allvar.

Svensk ekonomi fortsatter att aterhamta sig och vantas
narma sig ett normalt konjunkturldge under 2027. Arden
svenska fastighetsmarknaden antligen tillbaka? Nar vi
summerar de tre forsta kvartalen 2026 ar svaret bade
ja och nej.

Efter flera ar med begransad transaktionsaktivitet foljt av
nagra spurtar visar marknaden en tydlig riktning. Enligt
Svefas sammanstallning uppgar den totala transaktionsvo-
lymen under arets forsta tre kvartal till cirka 138 miljarder
kronor, exklusive borsoverlatelser. Det ar en 6kning med 22
procent jamfort med samma period féregaende ar och den
hogsta volymen for arets forsta nio manader sedan 2022.
Inkluderar vi bors- och strukturaffarer uppgar volymen
till nastan 150 miljarder kronor.

Samtidigt ar utvecklingen langt ifran jamn. Ett excep-
tionellt starkt andra kvartal f6ljs av ett betydligt svagare
tredje kvartal. Kapitalet finns, affarerna genomférs och
investeringsviljan har atervant, men aktorerna ar fortsatt
selektiva.

Ett segment som tydligt har starkt sin position ar
samhallsfastigheter. Efter en period med begrédnsad
aktivitet ser vi nu ett vaxande intresse for fastigheter
med samhallsviktiga funktioner, langa hyresavtal och
forutsagbara kassafloden.

Transaktionsmarknaden - ett starkt ar, hittills, trots ett
svagare tredje kvartal

For att satta arets utveckling i perspektiv kan vi konstatera
att transaktionsvolymen under kvartal ett till tre har okat
fran 70 miljarder kronor 2023 till 87 miljarder kronor
2024, 113 miljarder kronor 2025 och nu 138 miljarder
kronor 2026.

Det ar en betydande aterhamtning fran de historiskt laga
nivaerna 2023. Men vi ska samtidigt komma ihag att arets
utveckling till stor del har drivits av ett antal storre affarer.
Andra kvartalet utmarker sig sarskilt med en transak-
tionsvolym pa cirka 68 miljarder kronor, en 6kning med
59 procent jamfort med motsvarande kvartal 2025. En
stor del av affarerna genomférdes under juni, da trans-
aktionsvolymen uppgick till omkring 36 miljarder kronor.

Under tredje kvartalet mattades aktiviteten av. Trans-
aktionsvolymen landade pa cirka 21 miljarder kronor, en
minskning med 38 procent jamfort med tredje kvartalet
2025.

Det finns dock flera positiva signaler. Under arets férsta
nio manader genomfordes 29 affarer 6ver en miljard
kronor, vilket ar 21 procent fler an under motsvarande
period 2025. Aven antalet affarer dver 500 miljoner
kronor har okat.
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Transaktionsstatistiken avser Svefas sammanstéllning av fastighetsafférer éver 10 miljoner kronor, exklusive
foérvarv av majoritetsposter i bérsnoterade bolag, till och med den 30 september 2026.

Vi ser darmed en marknad dér stora transaktioner ater-
igen ar mojliga, men dar aterhamtningen annu inte fatt
fullt genomslag i hela marknaden.

Sambhallsfastigheterna - en tydlig vinnare pa transak-
tionsmarknaden

Ett av arets mest intressanta inslag ar det 6kade intresset
for samhallsfastigheter. Inom Svefas kategori special-
fastigheter, dar samhéllsfastigheter utgor en central del,
uppgar transaktionsvolymen under de tre forsta kvartalen
till drygt 20 miljarder kronor. Det motsvarar cirka 15 pro-
cent av den totala transaktionsvolymen och innebér en
vasentligt stérre marknadsandel 4n under féregaende ar.

Som jamforelse star kommersiella lokaler for 31 procent
av volymen, bostader for 26 procent, industri for 22 pro-
cent och mark och 6vrigt for 6 procent.

Vad ar det da som driver det 6kade intresset for sam-
hallsfastigheter?

En viktig forklaring ar att segmentet erbjuder egenskaper
som manga investerare prioriterar i dagens marknad:
langsiktiga hyresrelationer, verksamheter som fyller
grundlaggande samhillsbehov och i manga fall hyres-
gaster med offentlig finansiering eller offentlig férankring.
Men arets utveckling handlar ocksa om stora kapitalfor-
flyttningar och en véxande institutionell narvaro.

Nar vi bryter ned transaktionerna inom samhéllsfastighe-
ter ser vi att rattsvdasende och offentlig forvaltning ar den
klart storsta kategorin, med en volym pa cirka 9,6 miljarder
kronor. Darefter foljer utbildning och barnomsorg med cir-
ka 4,3 miljarder kronor, vard med cirka 2,6 miljarder kronor
och anpassade bostader med cirka 1,8 miljarder kronor.

Transaktionsvolym, Samhaéllsfastigheter 2023 - t.o.m. Q3
2026

20

2023 2024 2025 Q3 2026
l Rattvasende & M Utbildning& [l Vard
offentlig forvaltning barnomsorg
B Anpassad bostad Ovrigt

Det ar framfor allt de storre affarerna inom rattsvasende
och offentlig verksamhet som har satt sin pragel pa aret.



Svensk Fastighetsmarknad Hésten 2026

Miljardaffarerna visar bredden iinvesterarnas intresse
En av arets mest uppmarksammade affarer ar AP7:s
forvarv av nio samhallsfastigheter fran Castellum till ett
underliggande fastighetsvdarde om cirka 5,6 miljarder
kronor.

Fastigheterna ar belagna i bland annat Géteborg, Malma,
Orebro och Jénképing och anvidnds huvudsakligen for
verksamheter inom rattsvasendet. Portféljen omfattar
cirka 110 000 kvadratmeter uthyrbar area och har en
genomsnittlig kontraktslangd om ungefar elva ar.

"Det ar framfor allt de stérre
affarerna inom réattsvasende
och offentlig verksamhet som
har satt sin pragel pa aret.”
Affaren ar ett tydligt exempel pa institutionellt kapitals

intresse for fastigheter med langa hyresrelationer och
samhallsviktiga verksamheter.

Il
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Inom utbildningssegmentet har Nordiqus forvarvat en
portfolj fran Turako med 14 skolfastigheter till ett varde
om cirka 1,75 miljarder kronor. Tretton av fastigheterna
ligger i Stockholmsregionen och en i Goteborgsomradet.
Portféljen kannetecknas av moderna fastigheter och en
genomsnittlig aterstaende hyrestid pa drygt tolv ar.

Aven pensionskapitalet fortsatter att investera i utbild-
ningsfastigheter. KPA Pension har forvarvat Herbariet
4 i Midsommarkransen i Stockholm, en nyutvecklad
samhallsfastighet med bade skola och idrottsanlaggning.
Fastigheten omfattar cirka 17 600 kvadratmeter uthyrbar
area och hyresavtalen har en 16ptid om 20 ar.

En annan intressant utveckling ar det 6kade behovet av lo-
kaler for samhallsskydd och sakerhet. Fortifikationsverket
har under aret aviserat forvarvet av fastigheten Haga 2:8 i
Solna for att méta Forsvarsmaktens vaxande lokalbehov.
Utdver denna fastighet har Fortifikationsverket aven varit
aktiva kopare den senaste tiden. Det illustrerar hur den
forandrade sakerhetspolitiska situationen ocksa paverkar
fastighetsmarknaden.

L 'il|L||I|I:--._
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Inom vard och omsorg ser vi en fortsatt efterfragan pa
moderna, andamalsenliga fastigheter. Urban Partners har
exempelvis avyttrat sex vard- och omsorgsfastigheter till
Northern Horizon. Portfoljen omfattar cirka 27 000 kva-
dratmeter och drygt 370 vardplatser.

Sammantaget visar affarerna att samhallsfastigheter inte
ar ett enhetligt segment. Drivkrafterna och forutsattning-
arna skiljer sig at mellan rattsvasende, utbildning, vard
och omsorg, men den gemensamma namnaren ar inves-
teringar i fastigheter med langsiktiga samhallsfunktioner.

“Inom vard och omsorg ser
vi en fortsatt efterfragan pa
moderna, &ndamalsenliga
fastigheter. ”

Institutionerna tar storre plats - medan det utlandska
kapitalet minskar

En annan tydlig trend under 2026 ar forandringen i
investerarstrukturen.

Institutionella aktorer star for cirka 22 procent av transak-
tionsvolymen under kvartal ett till tre 2026, jamfort med
omkring 12 procent under helaret 2025. De institutionella
investerarna ar ocksa tydliga nettokopare, med ett positivt
transaktionsnetto pa cirka 17,8 miljarder kronor.

Utvecklingen ar intressant eftersom institutionella inves-
terare ofta har en langre placeringshorisont och darfor
kan se andra varden i fastigheter an aktérer med kortare
investeringsperspektiv.

Samtidigt har de utlandska investerarnas andel av
transaktionsvolymen minskat till omkring 11 procent,
jamfort med 19 procent under helaret 2025. Det utlandska
kapitalet ar dessutom nettoséljare med cirka 5,6 miljarder
kronor under perioden.

Aven de bérsnoterade fastighetsbolagen uppvisar ett
negativt transaktionsnetto pa cirka 6,6 miljarder kronor.
Vi ser saledes en marknad dar kapitalet delvis byter dgare.

13

For vissa aktorer handlar det om att frigora kapital, minska
skuldséattningen eller koncentrera sina bestand. For andra
skapas mojligheter att forvarva langsiktigt attraktiva
tillgangar.

Sambhallsfastigheter ar ett tydligt exempel pa ett segment
dar denna omférdelning av kapital har fatt genomslag.

Konjunkturen ljusnar - men rantan kan ater bli en ut-
maning

Den ekonomiska utvecklingen har under aret gett stod at
en starkare fastighetsmarknad, men forutsattningarna ar
inte utan utmaningar.

Riksbanken beslutade i november att hoja styrrantan med
0,25 procentenheter till 2 procent, mot bakgrund av en
starkare konjunktur och ett tilltagande inflationstryck. En-
ligt SCB steg KPIF-inflationen fran 0,7 procent i augusti
till 1,5 procent i september. Konjunkturinstitutet bedomer
i sin senaste prognos att svensk BNP véaxer med 3 procent
under 2026, foljt av en tillvaxt pa 2,4 procent under 2027.
Aterhamtningen har darmed kommit l&ngt, men hégre
inflation och stigande rantor vantas dampa tillvaxten
framover. Konjunkturinstitutet raknar med att styrrantan
fortsatter att hojas till 2,75 procent i borjan av 2028.

Det innebar att fastighetsbranschen inte kan utga fran
en sjunkande rantemiljo. Finansieringskostnader, avkast-
ningskrav och fastigheternas langsiktiga kassafloden
kommer aven framover att ha stor betydelse for investe-
ringsbesluten.

2\ \N
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For samhallsfastigheter kan langa hyresavtal och
stabila hyresgéaster ge viktiga fordelar, men inte heller
dessa fastigheter ar opaverkade av férandrade finansie-
ringsforutsattningar.

Demografin - en allt viktigare fraga for
samhallsfastigheter

En viktig fraga for framtiden ar hur behoven av sam-
hallsfastigheter kommer att utvecklas.

Enligt SCB:s befolkningsframskrivning fran april 2026
véantas antalet personer i skolaldrarna minska fram till
2030, samtidigt som antalet aldre, framfor allt personer
over 82 ar, 6kar.

Det innebar att efterfragan pa olika typer av samhalls-
fastigheter kommer att utvecklas i skilda riktningar.

For utbildningsfastigheter blir den lokala befolknings-
utvecklingen allt viktigare. Ett minskat elevunderlag
kan paverka behovet av skolplatser, sarskilt i kommuner
och omraden med svag befolkningstillvaxt. Samtidigt
kan attraktiva tillvaxtomraden fortsatta att ha behov av
nya och moderna utbildningslokaler.

For aldreboenden och vardfastigheter talar daremot den
demografiska utvecklingen for ett langsiktigt vaxande
behov, d&ven om omfattningen och tidpunkten varierar
mellan olika delar av landet.

Detta staller hogre krav pa analysen infor investeringar.
En samhallsfastighet ar inte automatiskt en trygg
investering enbart for att den inrymmer en offentligt
finansierad verksamhet. Hyresgastens ekonomiska
forutsattningar, avtalets konstruktion, kommunens lang-
siktiga lokalbehov och fastighetens mojlighet att
anpassas till framtida verksamheter blir allt viktigare.

Har ser vi ett tydligt behov av att kombinera traditionell
fastighetsvardering med en djupare analys och forstael-
se for verksamhetens langsiktiga forutsattningar.

"Samtidigt kan attraktiva
tillvaxtomraden fortsétta att
ha behov av nya och moderna
utbildningslokaler.”
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Det ar ocksa har som réatt investeringar i utveckling och
forvaltning kan fa sarskilt stor betydelse, bade ur ett
ekonomiskt perspektiv och for samhallet i stort.

Vi blickar framat - samhallsfastigheterna fortsatter att
vara intressanta

Nar vi summerar arets férsta nio manader finns det skal
till forsiktig optimism.

Transaktionsvolymen har dkat kraftigt jamfort med de
svaga aren efter 2022 och vi ser aterigen stora affarer
genomforas Over flera fastighetssegment. Samtidigt visar
det svaga tredje kvartalet att aterhdmtningen annu inte
ar sjalvklar.

For samhallsfastigheter ar bilden overlag positiv.
Det institutionella kapitalets ckade narvaro, de stora
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transaktionerna och behovet av langsiktigt fungerande
samhallsinfrastruktur talar for ett fortsatt investerarin-
tresse.

Men segmentets forutsattningar blir ocksa mer komplexa.
Demografiska forandringar, kommunala prioriteringar,
verksamheternas ekonomiska villkor och hogre krav pa
fastigheternas kvalitet kommer att paverka bade efterfra-
gan och varden.

Vi tror darfor att framtidens vinnare ar de som béast forstar
hur fastigheterna ska mota samhallets behov Over tid.
Det vill sdga god energiprestanda, hallbar férvaltning
och férmaga att anpassa byggnaderna till forandrade
verksamhetsbehov och framtida krav.

For i en marknad dar kapitalet blivit mer selektivt dr det
inte bara den langa hyresgastrelationen som skapar
vérde, utan ocksa fastighetens langsiktiga relevans.
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Finansieringsmarknaden for fastighetsbolag:
status for hela marknaden samt

utmaningar och mojligheter kopplade till
forsvarsrelaterade fastigheter

Text: Swedbank Real Estate Advisory 5 november 2026

Finansieringsmarknaden for fastighetsbolag har
utvecklats positivt sedan hésten 2024. Riskpaslagen
(spreadarna) har minskat bade pa kapitalmarknaden och
inom bankfinansiering, samtidigt som Riksbanken har
sankt styrrantan. Den ekonomiska tillvéxten har visser-
ligen varit relativt svag, men aterhamtningen har blivit
tydligare under de senaste kvartalen. Detta har lett till
hogre tillvaxtprognoser, stigande inflationsforvantningar
och férvantningar om hogre rantor framover.

Samtidigt har de hogre inflationsforvantningarna, stora
statsskulder i bland annat USA, Storbritannien och
Frankrike samt en vaxande efterfragan pa kapital till
Al-investeringar paverkat marknaden for langa réntor.
Langrantorna har varit volatila sedan inflationskrisen
(2022) och den femariga swaprantan har varit valdigt
volatil efter sommaren men ligger i borjan av november
pa cirka 3 procent, vilket ar cirka 0,4 procentenheter
hogre an vid arets borjan men fortfarande omkring 0,7
procentenheterr lagre an toppnivan pa 3,7 procent i sep-
tember 2023. Kreditpaslagen fran obligationsmarknaden
har dven de 6kat nagot i nartid men ar idag for finansiellt
starka bolag (Investment grade) ungefar 30 baspunkter
lagre an i slutet av 2024 och cirka 50 baspunkter under
genomsnittet sedan 2020. Sammantaget basrdnta och
kreditspreadar far fastighetsbolag med bra kreditvar-
dighet betala cirka 3 procent ranta for kort finansiering
(Stibor) och cirka 4 procent for langre finansiering (5 ar).
Historiskt har kreditspreadar ofta dkat nar langrantorna
stiger. Sedan ranteuppgangen 2023 har detta samband

dock varit svagare. En viktig forklaring ar goda infloden
till obligationsfonder samt ett valkapitaliserat nordiskt
banksystem.

De nordiska relationsbankerna, Swedbank, Handelsban-
ken, SEB, Nordea, Danske Bank och SBAB, har fortsatt
att oka sin utlaning till fastighetssektorn. Sedan 2022
har utlaningen 6kat med cirka 265 miljarder kronor, varav
cirka 60 miljarder kronor under férsta halvaret 2026. Den
totala utlaningen uppgick till ungefar 1 260 miljarder
kronor vid utgangen av andra kvartalet 2026.

"En viktig forklaring ar goda
infloden till obligationsfon-
der samt ett valkapitaliserat
nordiskt banksystem."

Forsvarsrelaterade fastigheter

Forsvarsrelaterade investeringar skapar tydliga till-
vaxtomraden dar efterfragan dkar inom flera olika
fastighetssegment.

Aven om staten genom framst genom Fortifikationsverket
huvudsakligen ager sina egna fastigheter har privata
fastighetsagare sett en tydligt 6kad efterfragan pa lokaler
och mark till féljd av bade genomférda och planerade
investeringar.
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For bankerna ar flera faktorer avgorande vid kreditbedom-
ningen, bland annat och inte uteslutande:

«  Langa hyresavtal ger lagre risk.

«  Flera hyresgaster ar positivt eftersom det minskar
koncentrationsrisken.

+  Hyresgasternas finansiella styrka ar viktig.

- Statliga hyresgaster och langa statliga kontrakt
ses generellt som mycket kreditvardiga och ar
eftertraktade.

«  Hyresnivaer som ligger langt 6ver marknadshyran
pa orten kan 6ka osdkerheten kring fastighetens
langsiktiga varde.

- Fastighetens alternativa anvandningsomraden ar en
viktig del av riskbedémningen.

Aven vardet per kvadratmeter analyseras noggrant. Om
fastighetsvardena stiger betydligt 6ver byggkostnaden
plus ett rimligt riskpaslag kan det skapa incitament for
nyproduktion. Det ar normalt i en tillvaxtfas, men kan pa
sikt leda till dverutbud och hogre vakanser om utbyggna-
den sker for snabbt.

Som relationsbank laggs ocksa stor vikt vid fastig-
hetsdgarens historik, finansiella stallning och 6vriga
fastighetsbestand. Dessutom har de nordiska bankerna
ett starkt fokus pa kassaflode. Finansiering av mark utan
I6pande avkastning, projekt utan tecknade hyresavtal
eller fastigheter med stora vakanser ar darfor ofta mer
utmanande for alla fastighetsslag.

Sale and leaseback-affarer, dar ett forsvarsrelaterat fo-
retag saljer sin fastighet och samtidigt tecknar ett langt
hyresavtal, ar ett bra exempel pa effektiv kapitalallokering.
Foretaget (hyresgasten) frigor kapital for investeringar
och expansion, medan banken ofta har hogre riskaptit for
en etablerad och diversifierad fastighetsagare an for en
enskild industrifastighet.

Hallbarhet har ocksa blivit en allt viktigare faktor. Fast-
ighetsagare maste kunna visa hur energiprestanda och
hallbarhetsklassning ska forbattras. Fastigheter med
energiklass F eller G har generellt Iagre attraktivitet ur ett
finansieringsperspektiv.

Slutsatser

De nordiska bankerna star finansiellt starka och fastig-
hetsbolagen har forbattrat sina kassafléden. Utsikterna
for fortsatt tillvaxt i driftsnetton bedoms som goda, sarskilt
om konjunkturen fortsatter att starkas och kapitalmark-
naden och banksystemet ar starka.

En starkare ekonomi skapar férutsattningar for lagre
vakanser och hogre hyrestillvaxt, aven om fastighetskost-
naderna samtidigt kan dka nagot.

Rantesakring ar en viktig del av bolagens finansierings-
strategi och &kar visibilitet for intjaning pa kort och
medellang sikt. En ranteuppgéang pa 50-100 baspunkter
kompenseras av stigande hyresintakter om 2-4 procent
per ar vilket ar lagre an forvantad nominell BNP tillvaxt
under samma period (Kélla Konjunkturinstitutet septem-
ber 2026 - Nominell tillvaxt cirka 4,7% per ar 2027-2029).
Forsvarsrelaterade fastigheter framstar som attraktivt
drivet av en hogre efterfragan utdver den generella
konjunkturutvecklingen. Samtidigt ar det viktigt att ex-
pansionen sker i takt med den lokala efterfragan for att
undvika framtida 6verkapacitet och strukturella vakanser.
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Basranta kort (Stibor) samt lang (5y Swap) samt langre amerikansk basranta (10y Swap)
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Kreditspreadar i obligationsmarknaden (A mest kreditvardiga, BBB s.k. Investment
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Kélla: Swedbank Credit Research, SB1Markets credit research samt Swedbank Real Estate advisory

Kombinationen av basranta med kort I6ptid (Sibor) och langre I6ptid (5y Swap) samt
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Nar staten pekar ut riktningen - men
kommunen haller i planeringen

Sverige star infor omfattande investeringar i bade civil och militar infrastruktur. Forsvaret
ska vaxa, elproduktion och elnat byggas ut, industrin stallas om och nya verksamheter
etableras for att starka forsorjningsberedskap och tillgangen till strategiska ravaror. For
forsvarets del handlar utbyggnaden inte bara om nya kaserner och utbildningslokaler.
Regementena behover ocksa fungerande 6vningsmdjligheter och den infrastruktur
som kravs for att nya forband ska kunna utbildas och verka. For att kunna forverkliga
projekten ar det viktigt att de snabbt kan ga fran politiska beslut till genomférande. Hur
gar det da néar statens strategiska beslut behover forhalla sig till ett planeringssystem

dar kommunen har det formella ansvaret?

Tre regementen - tre olika planeringsvagar

De nya regementsomradena i Kristinehamn, Solleftea
och Falun illustrerar utmaningen. Samtliga ar en féljd
av forsvarsbeslutet 2020, men processerna har utveck-
lats mycket olika. | Kristinehamn vann detaljplanen for
Harberget laga kraft i januari 2025 och byggstarten
sker under hosten 2026. | Solleftea visade utredningar
att den ursprungligen tankta lokaliseringen hade svara
markforhallanden och planeringen fick delvis borja om.

| Falun aterinvigdes Dalregementet redan 2021, men
verksamheten bedrivs fortfarande i tillfalliga lokaler.
Den permanenta lokaliseringen har kravt omfattande
arbete med bland annat naturvarden, markforhallanden
och verksamhetens behov. Fortifikationsverket uppger
att granserna for det nya regementsomradet 4nnu inte
ar slutligt beslutade och att kompletterande utred-
ningar pagar. | arbetet har ett stort antal lokaliseringar
provats bland annat for att forena verksamhetens behov
med artskyddet. Nar lokaliseringen drar ut pa tiden ar
det darfor inte bara byggprojektet som forsenas. Ocksa
utbildningen av férband och uppbyggnaden av militar
formaga riskerar att paverkas.

Nar statens beslut méter kommunens planmonopol
Regementsetableringarna tydliggér en principiell fraga
som far stor betydelse néar staten vill 6ka investerings-
takten. Vem ska ansvara for och driva genomférandet
av beslut som éar strategiskt viktiga for landet? Enligt
plan- och bygglagen ar det en kommunal angelagenhet
att planldgga och préva anvandningen av mark och
vatten. Riksdagen kan alltsa besluta att ett regemente
ska etableras och regeringen kan ge Forsvarsmakten och
Fortifikationsverket uppdrag och investeringsmandat.
Men regeringen provar inte om en viss fastighet eller
plats ar lamplig for andamalet. Det kommunala planmo-
nopolet innebar att det som huvudregel ar kommunen
som avgor om och nér en detaljplan ska tas fram.

Det ar logiskt i ett decentraliserat planeringssystem:
Kommunen har kunskap om platsen och ansvarar for
mycket av den tekniska forsorjningen. Den ska vaga den
féreslagna anvandningen mot andra aktuella intressen
sasom bostader, infrastruktur och naturvarden. For ett
regemente handlar markfragorna dessutom om mer an
sjalva byggnaderna. Skjut- och 6vningsfalt, transporter
och annan verksamhet kan paverka omgivningen och
krava avvagningar som inte avgors genom beslutet att
inratta regementet.
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Riksintressen och behovet av ett samlat statligt besked
Till stor del bygger provningen pa hur markanvandningen
forhaller sig till miljobalkens regler. | planarenden ar det
sarskilt viktigt att berdrda riksintressen enligt miljobal-
kens hushallningsbestammelser tillgodoses. | praktiken
kan det handla om hur den foreslagna verksamheten pa-
verkar omgivningen genom buller och utslapp, eller hur
den paverkar naturvarden och kulturhistoriska miljoer.

| planprocessen bevakas riksintressena och andra sarskilt
utpekade statliga fragor av lansstyrelsen. Situationen
kompliceras dock av att "staten” inte ar en enda part.
Forsvarsmakten, Fortifikationsverket, Trafikverket och
andra myndigheter har olika ansvarsomraden och kan
bevaka olika intressen. Lansstyrelsen samordnar statens
intressen i planprocessen. Nar ett omrade behovs for
en totalforsvarsanlaggning ska forsvarsintresset ges
foretrade framfor motstaende riksintressen men det
innebar daremot inte att artskyddet eller andra miljokrav
kan sattas at sidan. Skyddade arter kan darfor krava
omfattande utredningar och medfdra att en lokalisering
behover omprévas. Kritiska fragor maste identifieras
innan lokaliseringen lases och planlaggningen inleds.

Detta system fungerar forhallandevis val i de flesta fall.
| praktiken kan dock resultatet bli att ett statligt organ
driver pa for en snabb etablering samtidigt som ett
annat lyfter fragor som kraver ytterligare utredningar
eller férandringar. Det behover inte finnas nagon faktisk
motsattning mellan myndigheterna. De har helt enkelt
olika uppdrag och fragor att bevaka.

Men i genomfdrandet av strategiska etableringar blir
statens formaga att tidigt formulera ett samlat besked
viktig for kommunens mdjlighet att genomféra de-
taljplaneringen.

Fran kommunala rutiner till statliga planférelagganden
Behovet av tydligare statliga prioriteringar har ocksa
uppmarksammats av regeringen. | juni 2026 tillsattes
en utredning om utvecklad nationell fysisk planering
som bland annat ska se dver riksintresseanspraken och
hur staten redan i ett tidigt skede kan prioritera mellan
motstdende intressen, med totalférsvarets sarstallning
bibehallen. Det kan ge kommunerna tydligare forut-
sattningar, men |8ser inte i sig fragan om hur nationella
etableringsbeslut ska omsattas i faktisk planlaggning.
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Samtidigt finns en betydande potential inom det gél-
lande systemet. Plan- och bygglagen ger kommunerna
ett stort handlingsutrymme att organisera planarbetet.
En del av de rutiner som tillampas har inte uttryckligt
stod i lag, utan foljer av hur respektive kommun véljer
att arbeta. Det finns till exempel inga krav pa separata
politiska beslut om samrad eller granskning eller pa
att en ansokan om planbesked maste goras for att ett
planarbete ska inledas.

| sammanhanget ar det intressant att lyfta de mojligheter
som 11 kap. plan- och bygglagen ger. Regeringen kan
under vissa forutsattningar besluta om ett planforelag-
gande, exempelvis om det behdvs for att tillgodose ett
riksintresse. Foljer kommunen inte forelaggandet kan
regeringen lata lansstyrelsen utféra planarbetet och
déarefter sjalv anta planen. Detta verktyg har hittills bara
anvants en gang.

| januari 2025 forelade regeringen Kiruna kommun att
anta en detaljplan som méjliggjorde grafitbrytning vid
Nunasvaara utanfor Vittangi. Grunden var att omradet
var av riksintresse for utvinning av vardefulla amnen
och material. Nar kommunen inte hann anta planen
inom den tidsfrist som regeringen hade bestamt fick
Lansstyrelsen i Norrbotten i uppdrag att ta fram planen
i kommunens stélle. | januari 2026 antog regeringen
sjalv detaljplanen.
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Det innebér inte att staten fritt kan upphava det kom-
munala planmonopolet eller bestamma lokaliseringen av
varje strategiskt projekt. Men Nunasvaara visar att det
finns en statlig mojlighet att agera nar de férutsattningar
som PBL anger ar uppfyllda. Ett sadant ingripande kan
ge ett tydligt statligt besked om att planlaggning beho-
ver kommatill stand, men det innebér inte att provningar
enligt PBL och miljobalken redan &r avgjorda.

For att snabba pa forsvarets utbyggnad skulle en
mojlighet kunna vara att utveckla regeringens mandat
i strategiska fragor. | samband med att man till exempel
tar ett beslut om etablering av ett regemente ocksa ut-
talar att detta ar ett riksintresse. Varpa regeringen skulle
kunna forelagga den aktuella kommunen om att gora
planarbetet. Regeringens avvagningar av vilka intressen
som ska ha foretrade pa platsen bor da ocksa indirekt
vara beslutade.

Miljoreglernas granser och mojligheter

Daremot ar utrymmet for nationella undantag begran-
sat pa omraden som styrs av EU-ratten. Det tidigare
namnda artskyddet ar ett tydligt exempel. Forsvarsin-
tresset kan vaga tungt och i vissa situationer rymmas
inom direktivens dispensgrunder, men det innebar inte
att artskyddet generellt kan sattas at sidan for att ett
projekt galler forsvaret.
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Majligheter till undantag finns dock i vissa fall. For
vissa skyddade arter kan hansyn till allman sakerhet
eller andra mycket viktiga samhallsintressen ge grund
for dispens. Da kravs normalt att det inte finns nagon
annan rimlig 16sning och att arternas bevarandestatus
inte skadas. For faglar ar méjligheterna snavare. Aven
Natura 2000-reglerna medger undantag for mycket
viktiga samhallsintressen, men da stalls hoga krav pa
alternativprovning och kompensation. Forsvarsintresset
kan alltsa vaga mycket tungt, men ger inget generellt
frikort fran EU:s miljoregler.

Samtidigt har vissa forandringar redan genomforts
for att underlatta forsvarets utbyggnad. Sedan januari
2025 finns sarskilda regler som gor att Forsvarsmakten,
Fortifikationsverket och Forsvarets materielverk i vissa
fall kan anvanda ett anmalningsforfarande i stallet for en
ordinarie milj6tillstandsprévning. Det géller bland annat
vissa verksamheter vid flygplatser och skjutfalt.

Regeringen har ocksa tillsatt utredningen Miljobalken
och forsvaret, som ska underséka om ytterligare forand-
ringar av miljolagstiftningen behovs for att méjliggora
totalférsvarets utbyggnad. Fragan om hur forsvarsin-
tresset ska vagas mot miljéintressena ar darmed redan
foremal for en dversyn.

Genomférandeférmaga blir forsvarsformaga
Forsvarets utbyggnad staller fragan pa sin spets: hur ska
kommunernas ansvar for markens lamplighet forenas
med statens behov av att nya férband kan utbildas, 6va
och fatillgang till andamalsenliga anlaggningar i tid? For
samhallskritiska investeringar har tiden fran beslut till
genomforande darmed blivit mer an en planeringsfraga.
Den &r i sig en del av Sveriges genomférandeférmaga
och beredskap.

Svaret behover inte vara farre provningar. Men
utvecklingen talar for ett storre fokus pa tidigare lo-
kaliseringsprovning, parallella processer, samordnade
statliga besked och - i sérskilda fall - de undantag och
ingripandemojligheter som lagstiftningen redan ger.
Darutover behdver det diskuteras om staten ska fa stérre
mojligheter att sékerstélla planlaggning for totalférsva-
rets anlaggningar och om ytterligare, rattsligt mojliga
undantag i miljoprévningen behovs for att forsvarets
utbyggnad inte ska fordrojas i onédan.

Det vore en bitter ironi om vi, for att skydda naturen fran
forsvarets 6vningar, forsvarar de forberedelser som ska
bidra till att halla kriget borta - ett krig som kan 6delagga
just den natur vi vill varna.
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Nar forsvarsindustrin vaxer blir
fastigheterna en strategisk fraga

Saabs kraftiga expansion staller hoga krav pa fastigheter, infrastruktur och samhalls-
planering. Sakerhetskrav, behovet av snabb utbyggnad och investeringarnas langsiktiga
ekonomi maste hanteras samtidigt. Det framkom nar John Falck, chef for Region Nord
pa Saab Group Property, Gustav Kallén, vd och koncernchef for Svefa, och Jan Tarnell,
affarsomradeschef for Svefa Vardering & Analys, diskuterade fastigheternas roll i

forsvarsindustrins tillvaxt.

Den sakerhetspolitiska utvecklingen har férandrat
forutsattningarna for den svenska forsvarsindustrin.
Efterfragan har okat kraftigt och Saab befinner sig i en
omfattande expansionsfas. For ett foretag med avancerad
och sakerhetskéanslig produktion innebar tillvaxten bety-
dande utmaningar, inte minst nar det géller tillgangen till
andamalsenliga fastigheter.

John Falck arbetar inom Saab Group Property, koncernens
centrala fastighetsfunktion. Fér honom ar tillgangen till
ratt anlaggningar en viktig forutsattning for att Saab ska
kunna mata den okade efterfragan.

"Fastigheterna ar en viktig
mojliggorare for den expansion
som krévs” John Falck

Expansionen kraver storre produktionskapacitet, men
ocksa anlaggningar som uppfyller kraven pa sakerhet,
teknisk infrastruktur och energiférsorjning. Tillgangen
till ratt kompetens spelar ocksa in. Samtidigt behover
fastigheterna kunna anpassas nar verksamhetens
behov forandras.

Sakerhet och flexibilitet styr fastighetsstrategin

For Saab finns inget generellt svar pa fragan om det ar
bast att aga eller hyra en fastighet. Bedémningen utgar
fran verksamhetens behov och vilken kontroll som kréavs
over anlaggningen.

Sakerhetskraven paverkar bade fastigheternas utform-
ning och formerna for samarbete med fastighetsagare
och leverantorer. Saab behdver kunna styra vilka som
far tilltrade till anlaggningarna och hur olika arbeten
genomfors. Det stéller sarskilda krav pa avtal, ansvars-
fordelning och langsiktiga samarbeten. Samtidigt
efterstravar Saab, dar verksamhetens krav medger det,
flexibla [6sningar som kan byggas ut eller anpassas nar
behoven forandras.

"Vi efterstrévar flexibla och
géarna skalbara losningar déar

det ar mojligt. Darfor ar en

néra och langsiktig dialog med
fastighetsagare och andra
samarbetspartner mycket viktig”
John Falck

Tidig dialog kan korta ledtiderna

For Saab ar tiden fran identifierat behov till fardig
anlaggning en avgorande fraga. Nar produktionen
ska byggas ut snabbt kan osékerhet i plan- och till-
standsprocesserna forsvara bade tidsplanering och
investeringsbeslut. John Falck betonar vikten av att fa
in berérda aktorer tidigt i arbetet.
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“Tidig involvering och en néra
dialog mellan berorda aktorer ar
viktigt. Vi tror pa samarbete och
att, dar det ar mojligt, kunna driva
fler fragor parallellt snarare an
sekventiellt” John Falck

En tidig dialog med kommuner, myndigheter och
fastighetsagare ger mojlighet att fanga upp fragor som
annars riskerar att fordréja projekten. For Saab ar det
sarskilt viktigt att verksamhetens krav blir kdnda innan
planeringen kommit for langt.

Falcks resonemang gaéller arbetssatten inom befintliga
regelverk. Han ser mdjligheter att hantera fler fragor
parallellt, utan att nédvandiga provningar asidosatts.

Falck framhaller att samarbetet med kommunerna ge-
nerellt fungerar bra. Stérre forutsagbarhet skulle anda
gora det lattare att planera expansionen. Under samtalet
diskuteras ocksa byggaktorsdrivna detaljplaner som ett
exempel pa hur planarbetet kan organiseras for att bade
snabba upp processerna och avlasta kommunerna.

De strategiska fragorna maste upp tidigt
Gustav Kallén, vd och koncernchef for Svefa, knyter
Saabs erfarenheter till en aterkommande utmaning i
fastighetsprojekt: avgérande vagval behover goras innan
den formella processen har kommit langt.

Vilken anlaggning behover verksamheten, vilka krav
maste vara uppfyllda och vad kan paverka genomféran-
det? Svaren far betydelse for bade fastighetsstrategin
och arbetet med kommunala processer.

“Identifiera strategiska fragor
valdigt tidigt. Det &r det vi i var
radgivning ocksa alltid lyfter fram
som en nyckel for att vara effektiv
genom en planprocess”

Gustav Kaéllén

25

Kallén pekar ocksa pa risken att viktiga synpunkter
kommer in forst nar ett arende skickas pa remiss.

“Och att man inte sitter och vantar
pa att bli remissinstans senare i
skedet utan att man involveras
tidigt sa att alla fragor kommer

upp valdigt snabbt” Gustav Kallén

For radgivaren galler det darfor att tidigt identifiera vilka
verksamhetskrav och planeringsfragor som kan paverka
projektets tidplan och genomférbarhet. Da finns storre
mojlighet att hantera dem innan de blir hinder. Det ar har
Svefas strategiska radgivning kommer in, genom att fora
samman fastighetsfragor och forutsattningarna for att
genomfora ett projekt.

Gar det att forena specialanpassade industrifastighe-
ter och langsiktigt fastighetsvarde?
Forsvarsindustrins expansion kraver anldggningar som
uppfyller hoga krav pa sékerhet, teknik och produktion.
Det innebar ofta specialanpassningar, men behover inte
betyda att fastigheten blir svar att anvanda for andra
verksamheter. Risken uppstar nar anpassningarna blir
sa verksamhetsspecifika att de begréansar fastighetens
framtida anvandning eller kraver omfattande investe-
ringar for att kunna andras.

L




Svensk Fastighetsmarknad Hésten 2026

For fastighetsdgaren handlar det darfér om att tillsam-
mans med hyresgasten tidigt prova vilka krav som ar
nodvandiga och hur de béast kan tillgodoses. Genom
att utmana kravspecifikationer och évervaga alternativa
l6sningar gar det att forena verksamhetens behov och
sakerhetskrav med flexibilitet och ett langsiktigt fastig-
hetsvarde.

Jan Térnell, affarsomradeschef for Svefa Vardering &
Analys, satter ord pa den ekonomiska avvagningen.

“Ar det en produktionsresurs eller
en investering? Vad ar syftet med
investeringen? Det later enkelt,
men &ar en fraga man bér ha ett
klart svar pa” Jan Tarnell

For en industriverksamhet kan anlaggningens framsta
varde vara att den mojliggor produktion och leveranser.
Fastighetsagaren behover ocksad bedéma hyresavtal,
alternativ anvandning, framtida efterfragan och res-
tvarde. Langa avtal och en stabil hyresgést kan skapa
forutsattningar for investeringar, men den langsiktiga
varderingen behover dven ta hansyn till vad som hander
om verksamhetens behov foérandras.
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Industrins expansion paverkar hela fastighets-
marknaden

Forsvarsindustrins investeringar kan fa foljder aven
utanfér de egna anlaggningarna. Nar industrin véxer
forandras forutsattningarna for leverantorer, logistik och
andra verksamheter pa orten.

Jan Tarnell pekar pa utvecklingen i bland annat Karl-
skoga och Karlskrona, dar 6kad industriell aktivitet kan
fa betydelse for efterfragan pa lager, logistik och andra
verksamhetslokaler.

Okad produktion kan ge stdrre behov av transporter,
service och lokaler for underleverantorer. Det paverkar i
sin tur hur fastighetsdgare och investerare bedomer den
lokala marknaden.

Samtidigt understryker Tarnell att det annu ar tidigt att
fullt ut kvantifiera effekterna.

Expansionen sker dessutom ofta i redan etablerade
industrimiljoer. Saab soker sig garna till platser dar det
finns teknisk kompetens, annan avancerad industri,
universitet och fungerande infrastruktur. Det innebar
att effekterna pa fastighetsmarknaden kan se olika ut
beroende pa var investeringarna genomfors.
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Nar nationella behov moéter kommunalt ansvar
Expansionen vacker ocksa fragan om vem som ska
bara kostnaderna nar ett industriellt projekt ar viktigt
for landet som helhet, men planeringen och delar av
infrastrukturen ligger pa kommunal niva.

Stora industrietableringar ar beroende av regionala
arbetsmarknader, transporter, energiforsérjning och
bostader. Samtidigt ligger en stor del av ansvaret for
den fysiska planeringen hos enskilda kommuner. Gustav
Kallén menar att det finns anledning att se 6ver hur na-
tionella och regionala intressen hanteras i planeringen.

“Man maste kunna ha en stérre
regional och nationell samordning
kring de hér fragorna” Gustav Kallén

Han pekar pa att mindre kommuner kan behoéva béara
betydande kostnader och risker for planering, markbe-
redskap och infrastruktur, trots att nyttan av en etablering
kan vara av nationell betydelse.

"Da maste det finnas ett nationellt
ansvar hur man stottar det
finansiellt” Gustav Kallén

Han drar paralleller till de stora industrietableringar som
genomforts inom den gréna omstéallningen. Erfarenhet-
erna visar enligt honom att det finns skél att diskutera
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hur ansvar och risk ska fordelas nar kommunala inves-
teringar gors for att mota nationella industriella behov.

For forsvarsindustrin blir fragan sarskilt angelagen
eftersom expansionen ocksa ar kopplad till Sveriges
langsiktiga forsvars- och beredskapsférmaga.

Saabs expansion pa flera orter staller krav pa bade
fastighetsbeslut och den offentliga planeringen. Sa-
kerhetskraven och behovet av snabb utbyggnad maste
forenas med investeringar som haller &ven nar verksam-
hetens forutsattningar forandras.

Forutsagbara planprocesser blir darmed viktiga for
bade verksamheten och de aktorer som ska investera i
fastigheterna.

For John Falck handlar en av de storsta utmaningarna
om att hantera en omfattande expansion pa flera platser
samtidigt.

"Var uppgift ar att skapa ratt
forutsattningar for verksamheten.
Verksamhetens behov styr, och

vi behéver se till att fastigheterna
kan méta de behoven bade idag
och éver tid, pa ett sdkert och
kontrollerat séatt” John Falck
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Svefa - kompetens som far varden

att vaxa

Svefa ar en av Sveriges ledande oberoende fastighetsradgivare med 6ver 30 ars erfarenhet
och kontor fran Malmaé i soder till Lulea i norr. Vi erbjuder kvalificerad radgivning inom
vardering och analys, samhallsbyggnad och fastighetsutveckling, juridik, strategiskt

affarsstod, forvaltning och transaktioner.

Tillsammans med Varderingsdata och Set Up &ar vi en
helhetsleverantor till fastighetsbranschen. Vi kombine-
rar specialistkompetens med affarsforstaelse och lokal
marknadskannedom. Vara kunder finns i bade offentlig
och privat sektor och anlitar oss nar besluten ar kom-
plexa och konsekvenserna langsiktiga.

Vart kundl6fte ar kompetens som far varden att véxa.
Genom bredden i vart erbjudande forstar vi hela affaren
- fran mark och skog till fardig fastighet och férvaltning.
Det gor att vi kan bidra med relevanta analyser, tydliga
beslutsunderlag och radgivning som haller i praktiken.

Vara konsulter ar kianda for sin integritet, noggrannhet
och sitt affarsfokus. Vi tar ansvar hela vagen och lamnar
inte 6ver halvfardiga svar. Det ar en viktig forklaring till
att vi far fortsatt fortroende i uppdrag dar kraven ar hoga
och insatserna avgorande.

Strategisk radgivning

Med narvaro pa fastighetsmarknaden i hela Sverige,
samlad kompetens och tillgang till omfattande data-
baser erbjuder vi kvalificerad strategisk radgivning och
analyser som fungerar som beslutsunderlag i verksam-
heten.

Vi hjalper vara kunder att utveckla och prioritera sitt
fastighetsinnehav utifran affarsmal och marknads-
forutsattningar. Det kan handla om att identifiera
utvecklingsmojligheter i befintliga tillgangar, valja ratt
marknader, effektivisera forvaltning och organisation
eller ta stallning till kop och forsaljning.

Radgivningen riktar sig till ledningsniva och utgar alltid
fran en helhetssyn pa affaren. Vi kombinerar lokal mark-

nadskannedom med nationell erfarenhet, vilket gor att vi
kan satta enskilda beslut i ett stérre sammanhang.

Fastighetsvardering

Vi ar landets ledande vérderingsforetag och har fler
an 70 fastighetsvarderare som véarderar alla typer av
objekt och fastighetsportfoljer. Svefa ar ocksa landets
enda rikstackande oberoende varderare av skog och
lantbruk. Vara varderingar anvands ofta som underlag i
rattssituationer, i forhandlingar och infor kreditgivning.
Tillsammans med marknadens basta geografiska tack-
ning och databaser som star fria fran partsintressen har
vi en omfattande 6verblick av den svenska fastighets-
marknaden.

Samhallsbyggnad & Fastighetsutveckling

Vi tar strategisk och hallbar stadsutveckling fran idé och
vision genom detaljplan till affarsplan och genomféran-
de. Vi finns med som strategiska radgivare och projekt-
ledare for bade privata och kommunala aktérer genom
hela planerings och genomférandeskedet. Vi har lang
erfarenhet av hela stadsutvecklingsprocessen och av att
arbeta med forankring och dialog med berérda parter.
Vi arbetar tillsammans med myndigheter, kommuner,
privata exploatorer och fastighetségare vilket ger oss
forstaelse for samtliga intressenters perspektiv. Det gor
att vi kan erbjuda en effektiv och kvalitetssakrad process
for alla inblandade parter.

Svefa - en del av Broviken

Broviken ar en langsiktig agarpartner med fokus pa ni-
schade tjansteforetag i Norden. Bolagen ar specialister
med hog kompetens och unik férmaga inom sina respek-
tive omraden. Svefa tillhér segmentet samhallsbyggnad
dar bland annat dven Forsen, Ebab och HRP ingar.
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Sveriges ledande fastighets-
varderare och analytiker

Med over 70 fastighetsvarderare och ett rikstdckande kontorsnét ar vi en av Sveriges storsta och mest erfarna var-
deringsorganisationer. Vi genomfor varderingar av alla typer av fastigheter, fran enskilda objekt och byggrétter till
stora och komplexa fastighetsportfoljer. Vara uppdrag omfattar varderingar infér kreditgivning, bokslut, transaktioner,
forhandlingar och rattsliga processer. Vi arbetar nara banker, fastighetsbolag, investerare, kommuner och myndigheter
dar kraven pa kvalitet, transparens och oberoende ar hdga. Var styrka ligger i kombinationen av specialistkompetens,
rikstackande marknadskidnnedom, omfattande databaser och férmagan att hantera komplexa fragestallningar. Det
gor att vi kan erbjuda vara kunder kvalificerade och oberoende beslutsunderlag i en fastighetsmarknad déar kraven pa
analys och professionalism fortsatter att dka.

Utover bedémningar av marknadsvarden hjalper vi vara kunder att forsta hur férandrade marknadsférutsattningar,
hallbarhetskrav, verksamhetsbehov och strategiska vagval paverkar fastigheternas varde och langsiktiga potential.
Vi har sarskild kompetens inom ramark, byggratter, rattsekonomiska véarderingar och strategiska fastighetsanalyser.
Hallbarhet och ESG ar integrerade delar av vart arbete, dar vi analyserar hur risker och méjligheter paverkar fastig-
heters framtida kassafléden och varden.

Ett vaxande omrade &r radgivning kopplad till férsvar, sakerhet och beredskap. Sveriges omfattande investeringar inom
dessa omraden skapar nya behov av mark, fastigheter och infrastruktur, samtidigt som de paverkar férutsattningarna
pa flera regionala fastighetsmarknader. Har kombinerar vi var lokala marknadskannedom med fastighetsekonomisk
analys och strategisk radgivning for att stodja saval offentliga som privata aktorer i deras investerings- och etable-
ringsbeslut.

Vifortsatter ocksa att utveckla vara digitala verktyg och i en ny data- och véarderingsplattform med Al-stéd. Satsningen
ska bidra till effektivare arbetsprocesser, béattre tillgang till marknads- och fastighetsdata samt ytterligare starka
kvaliteten och analysméjligheterna i vara uppdrag.



SVEFA

Vi finns pa plats lokalt ©
over hela Sverige °

Svefa ar en av Sveriges ledande fastighetsradgivare med 6ver 30 ars erfarenhet. Med kontor fran Malmé i soder till Lulea i norr
erbjuder vi kvalificerad radgivning inom vardering, analys, samhallsbyggnad, fastighetsutveckling, miljoratt, strategiskt affarsstod,
forvaltning och transaktioner.

Tillsammans med Varderingsdata och Set Up, &r vi en helhetsleverantor for fastighetsbranschen. Vara kunder, fran kommuner och
myndigheter till fastighetsbolag och investerare, uppskattar var kombination av expertis, affarsintelligens och stark lokal narvaro.
Med en stark grund av integritet och nytankande ser vi fram emot att fortsatta bidra till hallbar utveckling och skapa varde i
fastighetsbranschen.

L4s mer om oss och vara tjanster pa svefa.se

Svefa huvudkontor

Telefon: 010-603 86 00

E-post: info@svefa.se

Adress: Kungsgatan 57, Stockholm Har hittar du vara
kontaktuppgifter




