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1%

ser renovering som storsta utmaningen

Insikt 1
Sida 4

Y N}g l;yggregler skapa
osdkerhet, inte lydlig_het«ﬁ

Insikt 4 -k ' - Insikt 2

Sida 8 Sida 5-6

Var tredje

har @nnu inte pabdrjat klimatberékning

Intro
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=3
Det har ar

fastighetsbranschens

storsta huvudvdrk

71 % av fastighetscheferna pekar ut renovering som sin storsta utmaning.
Nara dubbelt s manga som den nast vanligaste utmaningen.

Renovering och underhall &r den klart dominerande utmaningen fér Nordens fastighetschefer. Hela 71
procent anger det som sin viktigaste fraga just nu. Den nast vanligaste utmaningen, kostnadsbesparingar,
landar pa 46 procent, och den tredje, energieffektivisering, pa 40 procent. Tillsammans bildar de tre ett
tydligt kluster av kédrnfragor som definierar branschens vardag.

Det finns en stark logik bakom siffrorna. En stor del av det nordiska fastighetsbestandet byggdes under
rekordaren pa 1960- och 70-talen och borjar nu na slutet av sin tekniska livslangd. Fasadrenoveringar,
stambyte, nya ventilationssystem och uppgraderingar till modern energistandard. Listan &r lang och kéerna
bland byggentreprendrer och specialister langre. Det & med andra ord inte en tillfallig topp, utan sannolikt en
strukturell utmaning som branschen behdver hantera under lang tid framover.

Kopplingen till energieffektivisering ar dessutom central: 40 procent anger det som en kritisk utmaning, och
renovering &r i manga fall det enda tillfélle da djupa energiatgarder ar mojliga att genomfora. Det ger ytterligare
skal att tro att renoveringstakten kommer att accelerera snarare @n avta under de kommande aren. Och under den
perioden, nar lokalerna ar otillgangliga, verksamheten ska fortga och tidspressen &r hég, okar behovet av smarta
tillfalliga lokallésningar dramatiskt. 47 procent av de som redan hyrt moduler har gjort det just vid renovering.

1%

M m anger renovering / underhall
— som stoérsta utmaningen

Storsta utmaningar i arbetet just nu
Renovering / underhall 71 %

Kostnadsbesparingar 46 %

Energieffektiviseringar 40 %
Digitalisering / teknik 19 %
Minskad lokalefterfragan 19 %
Flexibla I6sningar 17 %
Okade lagkrav 17 %

Resiliens / Krisberedskap 17 %
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Landperspektiv

Sverige sticker ut nagot hogre i renoveringsbehov (76 %)
Finland och Norge ligger strax under, men visar samma monster

Insikter
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| nsit2 | @
Alla pratar klimat — men var 3 O O/
0

tredje har inte borjat att rdkna

30 % har inte paborjat klimatberakning, och en tredjedel saknar plan for kommande
EPBD/MEPS-krav.

m o
m[]m

Klimatfragan star hogt pa agendan i fastighetsbranschen. Men mellan ambition och verklighet finns ett tydligt glapp.

Undersokningen visar att bara 22 procent av fastighetscheferna gor klimatberakningar i alla relevanta projekt. Nara

en tredjedel, 30 procent, har inte pabarjat arbetet, medan ytterligare 34 procent gor det delvis. Det ar inte ett tecken pa O
ointresse, utan snarare ett uttryck for de strukturella hinder som branschen star infor. O

Ett av de tydligaste hindren ar kompetensbristen. 20 procent av fastighetscheferna pekar ut energi- och BMS-specialister saknar planer fér EPBD/MEPS
som den svaraste rollen att rekrytera, och utan ratt kompetens stannar klimatarbetet upp oavsett ambitionsniva. Lika tungt
vager att regelverken fortfarande &r i rorelse: EPBD och MEPS sétter nya krav pa energiprestanda, men 23 procent anger
osdkerhet kring energikrav som en av sina storsta farhagor kopplade till de nya byggreglerna. Nar kartan ritas om &r det
svart att satta kursen.

000

En tredje faktor &r bristen pa branschstandard. Det finns d@nnu inget sjalvklart ramverk att luta sig mot for klimatberdkning KW\

i fastighetsforvaltning, och manga organisationer ror sig i ett vakuum dar varje aktor gor sina egna tolkningar. 32 procent

soker energispecialister

uppger dessutom att de helt saknar egna gransvarden pa energiprestanda infor kommande krav, en siffra som pekar pa att
det inte bara handlar om att berdkna, utan om att veta vad man ska berdkna mot.

Insikter



Sa ser beredskapen ut for klimat-
berakning i byggprojekt

‘ Redan i drift (22 %)

Delvis (34 %)

Ej paborjat (30 %)
Bl Vetej(9%)
B Plan pagér (4 %)

Sa manga har egna gransvarden for
energiprestanda (EPBD/MEPS)

Nej inga planer (32 %)

Koncerndévergr. (21 %)

Under framtagande (21 %)
M Vissa byggnader (17 %)
Bl Vetej (9%)

Landperspektiv
+ Norge ligger nagot fore (34 % har klimatberakning i drift)
+ Finland ligger efter (14 %)

+ Sverige ligger i mitten

Insikter
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i)
Forandrade byggregler @% 38%

skapar osdkerhet, inte 43 O/
. 0
tydlighet

30%

kostnadspaslag upplever tolkningsoséakerhet kring
funktionsbaserade krav

oroar sig for tids- och

43 % oroar sig for 6kade kostnader, och osakerheten handlar inte
om en fraga, utan ett helt kluster.

Forandrade byggregler skapar bred oro bland de nordiska fastighetscheferna, och det De storsta farhégorna kl‘ll‘lg forindrade byggregler
handlar inte om en enskild farhaga utan om flera sammanhéngande oséakerheter. 43

procent anger tids- och kostnadspéaslag som en stor oro, foljt av varierande bedémningar i Tids- / kostnadspéslag
tillampningen (38 %) och oklarhet kring hur regler ska tillampas vid andringar av befintliga
byggnader (33 %).

43 %

Varierande beddomningar 38%

Gransdragning befintl. 33%

Nar regelverken forandras stélls nya krav pa hur bestaimmelser ska tolkas, tilldmpas och

dokumenteras. 30 procent upplever tolkningsosékerhet kring férandrade krav, och 20 cningsosakeme

procent anger kompetens- och resursbrist internt eller hos konsulter som en stor farhaga. Osikerhet energikrav 23%

Nar regelverken forandras okar darfor ocksa behovet av ratt specialistkompetens. Resul-

Kompetensbrist 20 %

tatet visar en bransch som star infor stora forandringar, samtidigt som bade tydlighet och

kapacitet ar en utmaning.

Verifiering av funktionskrav 19 %

Otydliga kontrakt 15%

0 10 20 30 40 50

Insikter
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237%
235%

behover mindre yta

Lokalbehov

B Of6randrat (44 %)
B Meryta (23 %)

Mindre yta (23 %)
Bl Vetej (10 %)

it
Ingen verkar riktigt

veta vart marknaden
dr pa vag

23 % tror pa mer yta, 23 % pa mindre, och 44 % tror att inget foran-
dras. Det &r inte ett ja eller ett nej. Det ar ett “ja, men...”

Fragar man fastighetschefer om deras lokalbehov de kommande 12-24 manaderna far man
tre stora svar. 44 procent tror att behovet ar oférandrat. 23 procent férvantar sig att behdva
mer lokalyta. Och lika manga, 23 procent, tror tvdartom att de kommer behdva mindre. Det &r
en marknad som drar at tre helt olika hall, utan nagon tydlig konsensus. Men det ar ocksa ett
svar som berattar nagot viktigt om hur fastighetschefer faktiskt téanker just nu.

Bilden &r inte svart eller vit. Det ar ett “ja, men..". Fastighetschefer ser enorma utmaningar
framfor sig, renovering, klimatkrav, kompetensbrist, nya regelverk, men de flesta planerar
anda framat och gor investeringar. Optimismen och oron existerar sida vid sida. Den som
behover mer yta expanderar; den som behéver mindre rationaliserar; och den som haller
oforandrat fokuserar pa att effektivisera det den redan har. Det som genomsyrar hela
undersokningen ar behovet av anpassningsbarhet. Flexibla I6sningar rankas som en av

de snabbast vaxande utmaningarna (17 procent). Ett tecken pa att allt fler inser att den
traditionella modellen med ldnga kontrakt och fasta ytor inte langre racker till. Framtidens
fastighetsmarknad kommer att premiera formagan att skala upp och ner efter behov, snabbt
och utan stora omstallningskostnader.

Insikter
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Fler insikter fran

undersokningen

45 % har redan hyrt
moduler de senaste
fem aren

Snabbhet slar
nastan pris vid val
av moduler

38 % vet inte hur
val forberedda de
dr pa krav kring
cykelparkering

Néastan halften av fastighetscheferna har erfarenhet av att hyra moduler
eller tillfalliga lokaler. Det vanligaste skélet &r renovering av befintliga
lokaler (47 %), foljt av tillfélliga eller projektbaserade behov (32 %) och
expansion (26 %). Snabb leverans och helhetslésning (38 % vardera) &r
nastan lika viktigt som priset (44 %), vilket signalerar att fastighetschefer
inte enbart ar prismedvetna utan i hog grad varderar tid och enkelhet.

Total hyreskostnad (44 %) ar visserligen den viktigaste faktorn vid val av
modullésning, men snabb leverans och installation (38 %) och helhets-
I6sning (38 %) ligger omedelbart darunder. Anpassningsmojligheter (34
%) och flexibla hyresvillkor (27 %) kompletterar bilden. Hallbarhetsfaktorer
som miljéprestanda (6 %) och cirkularitet (5 %) hamnar markant lagre,
vilket antyder att hallbarhet &nnu inte &r en primar drivkraft i inkopsbesluten.

Reglerna och forutsattningarna for cykelparkering varierar mellan de
nordiska landerna. Samtidigt visar undersokningen en tydlig osdkerhet
kring hur val verksamheterna ar forberedda. 38 procent vet inte hur val
deras verksamhet &r forberedd pa krav kring cykelparkering, medan bara
8 procent har en budget eller plan for atgarder fram till 2027. Det &r en
konkret fraga, men fér manga @nnu inte en tydlig prioritering.

Insikter




Trygghetscertifiering
finns, men utan tydlig
affarslogik

Fastighetschefsrollen
breddas mot teknik, data
och strategi

Kompetensbristen dr bred
— ingen enskild roll saknas
av alla

Ungefar varannan fastighetschef ser
atminstone viss affarsférdel i extern
trygghetscertifiering. Men entusiasmen ar
maéttlig: bara 6 procent ser en mycket stor
affarsfordel, och 19 procent svarar vet ej.
Det finns ett latent intresse som annu inte
omsatts i en tydlig efterfragan.

En tredjedel av alla respondenter lamnade
fritextsvar om framtidens fastighetsforvaltning.
Temana ar entydiga: mer digitalisering och Al-
stod, smarta driftssystem och sensorteknik, och
en forskjutning mot farre men bredare operativa
tekniker. Fastighetschefen forvantas ta ett allt
bredare strategiskt ansvar med ESG-rapportering,
cybersakerhet och civilférsvarsplanering som nya
delar av arbetsbeskrivningen.

Inget enskilt kompetensomrade sticker ut
dramatiskt: energi/BMS-specialister (20 %),
fastighetstekniker (18 %) och digitalisering/IT
(15 %) hamnar alla relativt nara varandra. 15
procent svarar dessutom “vet ej” vilket antyder
att kompetensbristen ar svar att kartlagga,
inte bara svar att atgarda.

Insikter






12 | Nordiska fastighetschefsrapporten 2026

Expandia har tillsammans med P&M Sverige AB
genomfort den forsta stora Fastighetschefsrapporten
for den nordiska marknaden. Syftet dr att kartlagga de
viktigaste utmaningarna, trenderna och
framtidsutsikterna for Nordens fastighetschefer.
Rapporten bygger pa en undersékning genomford i
mars 2026, med svar fran fastighetschefer i Sverige,
Finland, Norge och Danmark, verksamma inom saval
privat som offentlig sektor.

Om rapporten
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R e Sp 0 n d e n t e r Vilken typ av organisation representerar du?

000
Y YO

M Privat féretag 57 %

B Kommun 24 %

M Statlig/regional 11 %
Ideell org. 8 %

39 %

ansvarar f()r Hur manga fastigheter ansvarar du for?

10 % 9% 22% 21 % 39 %
40 4
30 A

fastigheter B

Kontor (59 %), Skolor (32 %), Vard (30 %), Lager (28 %), Butik (20 %)

1-2 85 6-20 21-50

Om rapporten
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Vilken bransch? Vilken typ av organisation
representerar du?
53 % 16 % 9% 8% 8% 6%
60 -
50 |
40 |
B Privat foretag 57 %
30 - B Kommun 24 %
20 | W Statlig/regional 11 %
Ideell org. 8 %
10 |
o J
Fastighet/ Handel/ Kontor/ Industri/ Vvard/ Annan
bygg logistik finans energi utbildning

Hur manga fastigheter ansvarar du for?

10 % 9% 22% 21 % 39 %
40 A

30 A

20

10 -

1-2

21-50 50+

All data
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Vilka dr dina storsta utmaningar i arbetet just nu?

Renoveringsbehov/underhall _ 71 %
Kostnadsbesparingar _ 46 %
Energieffektivisering _ 40 %
pigitalisering/teknik ||| GG 19%
Minskad lokalefterfragan _ 19 %
Behov av flexibla I6sningar _ 17 %
Okade lagkrav _ 17 %

Resiliens och krisberedskap _ 17 %

Personalbrist - 6%
(') ‘I'O 2'0 3'0 4'0 50 60 70 8'0
Vilken typ av lokaler har du framst ansvar for?
59 % 33% 32% 30% 28 % 20 % 20 %

60

50 -

40 A

30 -

20 A

10 -

0
Kontor Bostader Skolor Vard Lager Butik Annat

All data
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Hur forberedda ar ni for krav pa klimat-
berakning och eventuella gransvdarden
i byggprojekt?

34 % 30 % 22% 9 % 4%

40

30

20

10

Delvis Ej paborjat Redan i drift Vet ej Plan pagar

Vilka dr dina storsta farhagor kopplade till forandringen
i Boverkets nya byggregler for din verksamhet?

Tids- och kostnadspaslag

Varierande bedomningar

Gransdragning

Funktionskrav

Energikrav

Kompetensbrist

Verifiering

Upphandling

Inget av ovan

Annat

43 %

38 %

33 %

30 %

23 %

20 %

19 %

15 %

12 %

1%
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50

All data
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Vilken kompetensbrist paverkar er
verksamhet mest?

Energi-/BMS-specialister

Fastighetstekniker

Digitalisering

Vet €]

Hallbarhet

Upphandling

Projektledning

VVS-tekniker

Annat

20 %

18 %

15 %

15 %

11 %

9%

1%

& =
-
> -
N
o

30

Har ni idag egna gransvdrden/ krav pa energi-
prestanda for befintliga lokaler i vantan pa
kommande krav enligt EPBD/MEPS?

32% 21 % 21 % 17 % 9%
40
30
20
10
0
Nej Koncern- Under Vissa Vet ej
overgripande framtagande byggnader

All data
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Hur vil forberedd dr din organisation for kravet pa
cykelparkeringar i befintliga lokalbyggnader med fler
an 20 bilparkeringsplatser?

38 % 31 % 20 % 13 % 8%
40 A

30 +

10 1

0 -

Inget/Vet ej Kartlagt byggnader  Undantag/tolkning Plan for cyklar Budget fére 2027

I vilken grad ser du en affarsfordel
i en extern trygghets- eller sikerhetscertifiering?

27 % 19 % 19 % 16 % 13 % 6 %
30

20

10

Viss Liten Vet ej Ganska stor Ingen Mycket stor

All data
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I vilka situationer ser ni behov av att hyra moduler eller
tillfalliga lokaler?

Renovering

Tillfallig verksamhet

Expansion

Aldrig

Kris/beredskap

Annat

47 %

32%

26 %

21 %

16 %

1%

Har ni behov av tillfdlliga lokaler?

B Nej52%
B Ja45%
[ Vetej3%

All data
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Vilka faktorer dr viktigast for er vid beslut om att Hur tror du att ert lokalbehov kommer att
hyra moduler eller tillfdlliga lokaler? forandras de kommande 12-24 manaderna?
50
30
Flexibla villkor _ 27 %
20
Annat - 8 %
N “°
Miljoprestanda 6 %
Cirkularitet . 5%
I T T T T T 0
0 10 20 30 40 50 Oforandrat Mer lokalyta Mindre Vet €]

lokalyta

All data



andia

Expandia hyr ut flexibla, svensktillverkade lokaler for skola, férskola,
vard, kontor och boenden. Med en av Nordens storsta modulflottor
kan vi skapa utrymme dar det behdvs, nar det behdvs.

Vi hjalper till genom hela projektet - fran projektering, bygglov och
markarbeten till el, VVS och montage. Under hyresperioden finns vi

kvar med service och underhall.

Vara moduler ar byggda for att anvandas om och

om igen. Det gor det maojligt att mota forandrade
lokalbehov med en flexibel och cirkular
I6sning - idag och over tid.




