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En miljardinvestering kan stanna vid en natanslutning.

Datacenter - Fibernat - Elnatsinfrastruktur - CMS Wistrand - Oktober 2026



CMS Wistrand

Fem saker att veta

Sverige har blivit en av Europas mest attraktiva marknader for digital
infrastruktur. Bara Finland investerar mer i datacenter i forhallande till BNP.

Natets kapacitet avgor var du kan bygga. Sverige har el. Fragan ar var den gar
att ta ut.

Ett projekt blir verklighet forst nar det gar att finansiera. Det staller krav pa
avtalen langt tidigare an de flesta raknar med.

Avtal som forhandlats utomlands missar ofta svensk praxis och svenskt
arbetsmiljoansvar. Det marks nar bygget startar.

Den dyraste missen ar att juristerna kopplas in for sent. Det som ar enkelt att
utreda fore investeringsbeslutet kan bli en férhandlingsfraga efterat.

Det har ar
guiden ar till for

Den har guiden ar for dig som overvager eller
planerar en investering i digital infrastruktur i Sverige,
som internationell investerare eller svensk aktor.
Guiden foljer projektet fran investeringsbeslut till
drift och exit och pekar ut de punkter dar projekt
ofta forlorar tid.

Guiden ersatter inte juridisk radgivning.




Marknaden: kapitalet kommer.

Fragan ar var det far plats.

Sverige har blivit en av Europas mest attraktiva marknader for digital infrastruk

PwC motsvarar investeringarna i datacenter 1,72 procent av Sveriges BNP. Enc

ur. Enligt

ast Finland

ligger hogre. Den installerade kapaciteten uppgar till cirka 800 MW och har fordubblats

sedan 2020.

Kapitalet finns. Det som avgor vilka projekt som blir av ar bland annat tillgangen till

natkapacitet, mark och nédvandiga tillstand.

Kallor: PwC, Global Data Centre Outlook 2026-2050 (september 2026). Swedish Data Center Industry och Radar Group, Datacenter Impact Study (maj 2026).

En global affar
med lokala flaskhalsar

Investeringsbeslut om datacenter, fibernat och elnat fattas ofta pa global niva. Kapitalet
ar internationellt, strukturen ofta brittisk eller luxemburgsk och langivarna europeiska.
Men anlaggningen byggs i en svensk kommun, dar fragor om natkapacitet, tillstand,

finansieringsstruktur och byggregler avgors.

riskerna innan kapitalet ar bundet.

"Bade investerare och langivare som inte har
erfarenhet av den svenska marknaden
underskattar ofta mdngden fragor som ar

specifika for den svenska marknaden.”
- Hendrik Kangasmuukko, partner pa CMS Wistrand

Det ar i glappet mellan den globala affaren och de lokala forutsattningarna som projekt
riskerar att forlora bade tid och pengar. Den har guiden hjalper dig att identifiera
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INNAN INVESTERINGSBESLUTET

Ta reda pa vad projektet kraver i Sverige innan kapitalet binds.

Investeringsbeslutet fattas ofta pa global niva, med kalkyler byggda pa erfarenheter fran andra
marknader. Natkapacitet, miljotillstand, finansieringsstruktur och byggregler avgdrs daremot i Sverige
— och paverkar bade tidplan och vardering. Det som kan utredas fore beslutet blir istallet en osakerhet
eller risk efterat,

Innan du gar vidare:

+ Kartlagg vilka tillstand och anslutningar ~ J
projektet kraver och forutsattningarna for att \
erhalla dem i det specifika projektet ‘ x

+ Ta fram en tidplan byggd pa svenska ledtider . ‘ )

+ Prova investeringskalkylen mot svenska

forutsattningar “Det finns valdigt mycket att vinna for
bolagen i att engagera juristerna tidigt.”

— Aaron Coster, senior associate pa CMS Wistrand

o MARK OCH RADIGHET

Markens forutsattningar avgor om platsen ar lamplig for projektet och
utredningen gors bast under exklusivitet.

Detaljplan, servitut och befintliga anslutningar bestammer vad som gar att bygga. Utredningen kostar
och gors den i oppen konkurrens med andra finns det risk att du betalar for kunskap som sedan visar
sig vara forgaves om nagon annan bjuder over. Exklusiviteten ger dig arbetsro under utredningen och
minskar risken for torhastade beslut av kommersiella skal, men ar ingen garanti for att platsen kan
anvandas som tankt.

Innan du gar vidare:
+ Inga ett exklusivitetsavtal med saljaren
+ Ga ingenom detaljplan, servitut och
ledningsratter

+ Klargor vad som kan andras och vad som
ar last

“Utredningen av marken ar dyr. Med
ett exklusivitetsavtal gor ni den for ert
eget besluts rakning, inte i direkt
Konkurrens med andra.”

— Charles Arbro, partner pa CMS Wistrand




FORVARV OCH INVESTERINGSSTRUKTUR

Strukturen bestams tidigt och ar dyr att andra senare.

Kapitalet gar ofta via en fond i Storbritannien eller Luxemburg, genom holdingbolag, ner till det svenska
bolag som ager tillgangen. Forvarvet sker ofta som fastighets-M&A, dar aktierna i bolaget férvarvas
snarare an fastigheten direkt. Svensk aktiebolagsratt begransar mojligheten att anvanda malbolagets
tilleangar som sakerhet, vilket ibland Gverraskar utlandska kdpare.

Innan du gar vidare:
+ Faststall agarstrukturen hela vagen ner till det svenska bolaget
+ Kartlagg begransningarna kring vardeoverforingar

- Anpassa due diligence-processen efter langivarens krav

FINANSIERING OCH SAKERHETER

Ett projekt gar att finansiera nar intdkterna ar sakrade och avtalen gar
att pantsatta.

Langivaren lanar ofta mot projektets framtida kassafloden. Avtalen som ligger till grund for intakten
behover darfor vara robusta och "bankable” innan finansieringen forhandlas. Den svenska marknaden
ar relationsbaserad, medan internationella langivare staller hdgre krav pa process och underlag.

Innan du gar vidare:
+ Samla nyckelavtal, intaktsantaganden och
projektunderlag for langivarens granskning
- Klargor sakerhetspaketet, inklusive krav pa

samtycken fran projektets motparter

+ Stam av villkoren for utbetalning mot

tillstand, natanslutning och byggtidplan "Avgorande for om ett projekt Gr
finansierbart dr att intdkterna ar sakrade

I avtal med kreditvardiga motparter.”

- Hendrik Kangasmuukko, partner pa CMS Wistrand




ELNAT OCH KAPACITET

Natets kapacitet avgor var och nar ett projekt kan byggas i Sverige.

Utmaningen ar att sakerstalla tillracklig natkapacitet dar anlaggningen ska byggas. Anslutningslaget
varierar kraftigt mellan regioner, och de nordiska systemoperatdrerna beskriver en efterfragan pa
anslutningar som overstiger befintlig och planerad natkapacitet. Anslutningsavtalet blir darfor ofta
styrande for projektets overgripande tidplan.

4 )
Innan du gar vidare:
+ AnsOk om natanslutning ‘ y
+ Sakerstall besked fran natbolaget om tillganglig _
kapacitet och tidpunkt ‘ x
- Visa projektets mognadsgrad och hall natbolaget . ‘ )
informerat om projektets framsteg
+ Klargor ledningsratt och servitut for anslutningen "luridiken kring elnat och
+ Granska anslutningsavtalets villkor mot ndtanslutningar dr vdr spets. Det dr

ocksd skalet till att datacenterbolagen
kommer till 0ss.”

- Aaron Coster, senior associate pa CMS Wistrand

projektets tidplan

TILLSTAND OCH MILJO

Tillstandsprocessen foljer sin egen kalender.

Rakna med minst 12, och i vissa fall upp till 24 manader, fran ansdkan om miljotillstand  till
agakraftvunnet beslut. En detaljplan kan ta fran 18 manader upp till 42 manader fran ansokan om
nlanbesked till lagakraftvunnet beslut. Miljoprovning, samrad och miljokonsvekvensutredningar inom
tillstandsprocessen liksom planarbete, samrad och granskning inom detaljplaneprocessen tar tid. Det ar
tidsatgang som sallan ryms i investeringskalkylen, och dverklaganden kan dessutom forlanga processen.
Reservkraft och branslelagring kan dessutom krava sarskilda tillstand, beroende pa effekt, bransleslag
och mangd.

Innan du gar vidare:
+ Bedom tillstandsplikten och provningsniva
+ Planera for ledtid, inklusive overklagandescenario
+ Planera for samradet med kommun och

lansstyrelse, men ta hojd for att samrad dven ska
ske med enskilda, allmanheten och
INntresseorganisationer

'Svenska myndigheter tar tid.
Tiden dr en Kkritisk faktor for
varje infrastrukturprojekt.

*En ny miljoprévningsmyndighet tar 6ver miljoprévningsdelegationernas uppgifter - Hanna Trygg, partner pd CMS Wistrand
fran 1 juli 2027.




INVESTERINGSGRANSKNING OCH POLITISK RISK

Tva risker som ar viktiga i en due diligence: statlig investeringsgranskning och
politiska beslutsvagar.

Digital infrastruktur kan berora skyddsvard eller sakerhetskanslig verksamhet. Vid investeringar och
Overlatelser behdver du darfor bedéma om reglerna om granskning av utlandska direktinvesteringar
eller sakerhetsskydd ar tillampliga. Det ar tva skilda regelverk som kan behova hanteras parallellt.

Vid affarer som ror kommunalt eller statligt agda tillgangar avgor den politiska férankringen ofta utfallet.
Pa senare ar har aven forsvarsintressen paverkat enskilda etableringar.

Innan du gar vidare:
+ Kartlagg beslutsvagarna, inte bara
beslutsfattarna
+ Bedom den politiska forankringen

+ Bedom om investeringen omfattas av
granskning av utlandska direktinvesteringar

eller sakerhetsskyddsregler "Ndar kommunala eller statliga tillgangar
byter dgare finns alltid en politisk risk. Det
dr viktigt att reglera vad som hénder om
den materialiseras”

- Hendrik Kangasmuukko, partner pa CMS Wistrand

e SVENSKA BYGG- OCH AVTALSREGLER

Avtalsmallar fran andra lander missar ofta vad som ar typiskt for svenska
forhallanden avseende riskfordelning, myndighetskrav och arbetsmiljéoansvar.

Svensk entreprenadratt ar specifik for Sverige och bygger normalt pa svenska standardavtal forhandlade
pa den svenska markanden. De skiljer sig fran andra standardavtal i fraga om bland annat riskfordelning,
roller, frister, formalia och tvistelosning. Aven det svenska arbetsmiljbansvaret fordelas ndgot annorlunda
mellan svenska aktorer pa byggmarknaden jamfort med andra jurisdiktioner. Byggherren har lagstadgat
ansvar men kan overlata arbetsmiljoskyldigheter under vissa forutsattningar till totalentreprendren och
utser samordningsroller, men overlatelse kraver strikt att formalia uppfylls.




DRIFT OCH KUNDAVTAL

Kundavtalen skapar kassaflodet, och det ar mot kassaflodet som
langivaren lanar ut.

Hur kundavtalen utformas paverkar finansieringen i ett betydligt tidigare skede an manga raknar med.
Detsamma galler driftsavtal for exempelvis skalskydd och forvaltning samt leveransgarantier.

Innan du gar vidare:
+ Prova kundavtalens struktur mot
finansieringens krav
+ Klargor ankarkundernas villkor

+ Sakerstall att driftsavtalen ar pa plats infor
drifttagning

"l ett datacenter sdljer man kapacitet |
watt. Det Gr ndtanslutningens totala
kapacitet som sdtter taket for affaren.”

— Charles Arbro, partner pa CMS Wistrand

FORSALJNING OCH EXIT

Exitvagen paverkar strukturvalen flera ar i forvag.

Det som inte kan overlatas eller pantsattas riskerar att sanka vardet vid en forsaljning. Awyttring,
refinansiering och joint ventures staller krav som darfor bor beaktas redan nar strukturen satts.

Innan du gar vidare:
+ Kontrollera villkoren for Overlatelse och

agarbyte i nyckelavtalen
+ Prova strukturen mot en framtida

forsaljning
+ Klarlagg refinansieringsmajligheter




Tre fallgropar att forebygga

‘ Juristerna kopplas in efter investeringsbeslutet. Projektet drivs langt pa
egen hand, och fragorna visar sig forst nar de ar dyra att I6sa.

nternationella mallar haller inte mot svensk

‘ Avtalen skrivs i fel jurisdiktion.
entreprenad- och arbetsmiljoratt.

‘ Natanslutningen behandlas som en teknisk fraga. Den ar en
lokaliseringsfraga, och den satter projektets tidplan.




Om CMS Wistrand

Svensk elnatsratt ar ett av vara spetsomraden och ofta en avgorande fraga for om ett projekt
gar att genomfora. Vi samlar kompetens inom mark, M&A, fastighet, bank och finans, miljo,
energi, entreprenad, skatt och avtal. Det ger dig en kontaktpunkt genom hela projektet, med
tilleang till specialister inom respektive omrade.

Viradger internationella investerare, infrastrukturfonder och globala teknik- och molnbolag,
iksom svenska nat- och fiberbolag, energibolag och industriella aktorer.

Genom CMS kombinerar vi var svenska expertis med erfarenhet och specialistkompetens
fran kollegor i dver 50 lander. Oavsett om ditt projektet ror Sverige, Norden eller resten av

Furopa kan vi samordna radgivningen at dig.

Sverige Globalt
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CMS Wistrand

Nasta steg

— SKA NI BYGGA | SVERIGE?
Boka ett forutsattningslost mote med nagon av vara specialister.

N VILL NI FOLJA UTVECKLINGEN?
Prenumerera pa vara uppdateringar om digital infrastruktur.

Stockholm Goteborg Snabblankar
CMS Wistrana CMS Wistrano CMS.law
Regeringsgatan 65 Marten Krakowgatan 2 CMS Infrastruktur
111 56 Stockholm 411 04 Goteborg CMS Jurister

+46 8 50 /2 00 00 +46 31 771 21 00

sthim@cms-wistrand.com gbg@cms-wistrand.com

Innehallet i guiden ar allman information och utgor inte juridisk radgivning i ett enskilt arende.
CMS Wistrand Advokatbyra, oktober 2026.

Kallor:
+ PwC, Global Data Centre Outlook 2026-2050, september 2026
+ Swedish Data Center Industry och Radar Group, Datacenter Impact Study, maj 2026
+ Svenska kraftnat, Nordic TSOs: Strong growth in grid connection requests challenges the power system, juni 2026
+ Sveriges riksdag, betankande 2025/26:MJU24, Ny myndighet for miljoprovning
* Inspektionen for strategiska produkter, om lagen (2023:560) om granskning av utlandska direktinvesteringar
+ Arbetsmiljoverket, om byggherrens ansvar och byggarbetsmiljosamordning
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