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Svensk Ekonomi

Svensk ekonomi ar i lagkonjunktur, en lagkonjunktur som férdjupas under 2024 och som
vantas hallai sig till slutetav 2026. Den ekonomiska tillvaxten var negativi Q2,-0,3 procent
jamfort med Q1, men +0,5 procent jamfort med Q2 2023. Enligt Konjunkturinstitutets
prognos for september-24 vantas BNP for 2024 uppga till 0,7 procent respektive 1,8
procent for 2025. Utvecklingen ar dock oséker, saval i Sverige som internationellt. Detta
inte minst mot bakgrund av den stora politiska osakerheten, dar pagaende konflikter
och potentiellt nya konflikter klart far stor betydelse for den ekonomiska utvecklingen.

Konjunkturbarometern har stabiliserats pa en niva som indikerar ett svagt lage for svensk ekonomi (<100). Hushallen
ar positiva till utvecklingen de kommande 12 manaderna, saval for svensk ekonomi som fér den egna ekonomin men
ser fortsatt negativt pa arbetsmarknaden.
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Under 2023/2024 har det exceptionellt hoga KPl dam-
pats; fran 11,7 procent i jan-23 till 1,6 procent i sept-24
med KPIF om 1,1 procent. Till foljd av detta - och for
att stimulera den svaga konjunkturen - har Riksbanken
under 2024 sankt styrrantan tre ganger, senast i sep-
tember med 25 punkter till 3,25 procent. Prognosen
indikerar ytterligare 50 punkter i Q4, och potentiellt
1-2 sankningar 2025 forutsatt stabil inflations-/kon-
junkturutveckling. Samtidigt pekar Riksbanken pa
ekonomiska och geopolitiska risker som kan leda till en
mer defensiv penningpolitik. Prognoser fran Konjunk-
turinstitutet och de stora svenska bankerna indikerar en
styrranta kring 2,0 procent till slutet av 2025.

Arbetsmarknaden, som lange stod emot den svaga
konjunkturen, har férsvagats de senaste 12 manaderna.
Arbetsférmedlingens prognos ar att arbetslosheten
Okar under 2024, for att successivt minska under 2025 i
takt med att konjunkturen starks (arbetslosheten enligt
AKU 15-74 ar lag pa 7,7 procent 2023, med prognos om
8,4 procent 2024 och 8,2 procent 2025).

Naringslivet blir alltmer kunskapsintensivt, vilket med-
fort brist pa kompetent arbetskraft som i sin tur riskerar

att halla tillbaka en positiv utveckling. Utan erforderlig
kompetens finns det risk att investeringar skjuts pa
framtiden, som t.ex. grona investeringar for att mojlig-
gora omstéllningen till ett mer klimat-/miljéanpassat
naringsliv. Utbildning &r en central parameter till saval
kort- som langsiktig etablering pa arbetsmarknaden,
sarskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av
naringslivet. Bristen pa utbildad arbetskraft ar tydlig
aven inom offentlig sektor (vard/skola/omsorg). Ett
tydligt problem ar att manga arbetslésa saknar de kom-
petenser som efterfrdgas av arbetsgivarna. Aven yrken
med traditionellt laga kvalifikationskrav efterfragar i allt
storre utstrackning gymnasieutbildning.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar; lag
befolkningstillvaxt, in-/utvandring och framfor allt
p.g.a. den aldrande befolkningen. Till 2030 vantas ca
21,1 procent av befolkningen vara >65 ar, med ca 6,7
procent >80 ar. En 6kande forsorjningskvot, d.v.s. ande-
len personer i icke-arbetsfor alder, ar en stor utmaning.
Befolkningen inom den arbetsaktiva kategorin 18-65 ar
vantas 6ka med ca 1,9 procent till 2030, medan progno-
sen for 65+ ar ar ca 8,1 procent. Andelen 0-18 ar vantas
emellertid minska med drygt 6,8 procent till 2030.
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Investeringsmarknaden

Efter en historiskt stark utveckling har den svenska fastighetsmarknaden de senaste drygt
2 aren praglats av stigande direktavkastningskrav inom i praktiken samtliga segment och
delmarknader.

Transaktionsvolymen for Q1-Q3 uppgick till ca 86 mdkr, en 6kning med 23 procent jamfért med motsvarande period
2023 men fortsatt en relativt lag niva jamfort med tidigare ars transaktionsaktivitet.

Det har varit fortsatt stort intresse for kvalitativa kontorsfastigheter i starka lagen (framst Stockholm), och bostadsfast-
igheter har noterat ckad efterfragan under 2024 till bekostnad av samhallsfastigheter. Investeringsvolymen ar till stor
del driven av ett fatal stora transaktioner.

Utlandska investerare har visat ett relativt svagt intresse for den svenska fastighetsmarknaden under 2024.

Transaktionsvolym, 2020-2024

Transaktionsvolym, mdkr
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Investeringsmarknaden har stabiliserats under 2024. Det viteten vantas vara fortsatt avvaktande under 2024, men
aterstar viss risk for stigande direktavkastningskrav, men da med den positiva utvecklingen pa kreditmarknaden finns
framst for mindre kvalitativa fastigheter (investeringsbehov, potential till ett relativt starkt Q4.

bruna fastigheter, vakans-/hyresrisk). Transaktionsakti-
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Fastighetsbolagens tillgang till finansiering har 6kat under
2024, men det ar fortsatt relativt stor skillnad beroende
typ av fastighet och bankerna stéller allt tydligare krav
baserat pa miljé/hallbarhet.

Milj6-/hallbarhetsfragor, och nu dven social hallbarhet,
har tagit en naturlig plats pa fastighetsmarknaden. Vilket
innebar minskade driftskostnader; 6kat intresse fran
investerare => lagre direktavkastningskrav; 6kat intresse
fran hyresgéaster => hyrespotential och lagre vakans-/
hyresrisk; mer formanliga finansieringsvillkor.

Miljocertifiering ar i nyproduktion i praktiken ett skallkrav,
likasa narproducerad energi som solceller. Trenden gar mot
hallbarhet i ett socialt perspektiv, aven for bostadsfast-
igheter dar de ekonomiska fordelarna inte ar lika tydliga
p.g.a.begransningar i hur bruksvardes-/presumtionshyra
faststalls.

Bostadsfastigheter har noterat en langsiktigt stark
utveckling, sarskilt i storstads-/regionstadsregionerna,
men till f6ljd av, i huvudsak, stigande kapitalkostnader har
det noterats en trend med stigande direktavkastnings-krav
de senaste 2 aren. Marknaden under 2024 bedéms initialt
som avvaktande, med viss risk for fortsatt stigande direkt-
avkastningskrav. De langsiktiga marknadsforutsattningar
inom storstads-/regionsstads-marknader ar starka, och
pa 6 - 12 manaders sikt vantas marknaden vara klart
mer positiv.

Kvalitativa kontorsfastigheter utgor fortsatt intressanta
investeringar, men det har noterats en polarisering mot
mindre kvalitativa fastigheter. En stor fordel har varit att
hyresavtalen ar knutna till KPI vilket realvarde-sakrar
investeringen. Det finns en osdkerhet kring lokalhy-
resmarknadens utveckling i lagkonjunktur, likval som
hyresgésternas 6kande fokus pa hybridarbete och flexibla
lokaler/hyresavtal, minskad lokalefterfragan medfér aven
osakerhet painvesteringsmarknaden. Vakans-/hyresrisken
har 6kat under 2023/2024, och bedéms oka ytterligare
under 2024/2025. Marknaden for kvalitativa fastigheter
har stabiliserats, med lag risk for fortsatt stigande direkt-
avkastningskrav.

Extern-/livsmedelshandel star relativt starkt i lagkonjunktur,
sarskilt inom etablerade externhandelsomraden. For
detaljhandeln i stort - och for café/restaurang, hotell
och dylika verksamheter vars omséattning traditionellt
minskar i lagkonjunktur - har det noterats stigande

direktavkastningskrav och 6kande vakans-/hyresrisk under
2023/2024.E-handel och férandrade konsumtionsmonster,
i kombination med hog inflation och stigande kostnader, har
medfort en anstrangd ekonomi fér manga verksambheter.
Investeringsmarknaden har stabiliserats, men det kvarstar
en relativt hog vakans-/hyresrisk.

Trots ett fortsatt starkt investeringsintresse for kvalitativa
samhallsfastigheter har transaktionsaktiviteten varit
relativt lag, 4ven den tidigare trend vad géller aterkop av
offentlig sektor har avtagit. Lokalhyresmarknaden ar i
praktiken konjunktur-oberoende, utan tydliga (kortsiktiga)
upp-/nedgangar, men med stigande kapital-kostnader
noterades stigande direktavkastningskrav 2023/2024 och
den politiska risken bedéms ha 6kat. Prognosen for de
kommande 6 manaderna ar fortsatt lag transaktionsaktivitet
med i huvudsak stabila direktavkastningskrav, men med
potential till sjunkande direktavkastningskrav i takt med
alltmer formanliga villkor pa kreditmarknaden. Det finns
ett stort behov av nyproduktion och modernisering av
befintligt bestand i syfte att sakerstalla det langsiktiga
lokalbehovet av vard/skola/omsorg, vilket talar for en
langsiktigt positiv utveckling.

Logistikfastigheter har under senare ar utgjort ettintressant
segment med stark tillvaxt till foljd av e-handelns utveckling
och investerarnas fokus pa moderna fastigheter med langa
hyresavtal (vanligen triple-net). Under 2022/2023, och
initialt 2024, har noterats tydligt stigande direktavkast-
ningskrav, men efterfragan kvarstar pa kvalitativa fastigheter
med exempelvis strategisk infrastruktur, langa hyresavtal,
solida hyresgaster. Projektaktiviteten har avtagit, men ar
fortsatt relativt stark till exempel inom dagligvaruhandeln.
Marknaden har stabiliserats, med potential till en positiv
utveckling i Q4.

Pa projektmarknaden har stigande kapitalkostnader och
hoga bygg-/exploateringskostnader, i kombination med en
svag marknad for nyproduktion, medfort lag projektakti-
vitet sarskilt pa bostadsmarknaden, trots stort behov av
nyproduktion. Det har noterats en prisjustering pa ramark/
byggrétter de senaste drygt 2 aren beroende pa marknads-/
objektsspecifika forutsattningar ar projektekonomin pa
manga delmarknader i praktiken negativ, och dven parelativt
starka delmarknader har den tidigare starka marknaden
tydligt forsvagats. Det finns en stark langsiktig efterfragan
paramark/byggratter och kvalitativa projektfastigheter inom
storstads-/regionstadsregionerna, men marknaden vantas
vara avvaktande under 2024 och in i 2025.
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Fortsatt lag intensitet pa transaktions-
marknaden, varkanslorna vi hoppades pa
har forbytts till hostrusk

Vad hande med marknaden? Skulle inte aktiviteten tafart narrantan
borjade sjunka?

For ett ar sedan noterade Svefa att fastighetsmarknaden hade tvarbromsat. Det tredje
kvartalet 2023 visade den lagsta transaktionsvolymen under hela den tid som Svefa
sammanstéllt data. Vi forutspadde aven att 2024 skulle bli ett utmanande ar vad géller
fastighetstransaktioner, och tyvarr ser det ut att bli precis sa. Volymen for kvartal 3 2024
landar endast en miljard hogre an samma kvartal 2023, vilket placerar det pa en delad
andraplats bland de kvartalen med lagst transaktionsvolym.

Under varen 2024 radde dock helt andra stamningar. Det fanns en stark optimism om
att affarerna skulle komma i gang. Kursriktningen for ranta, inflation och finansierings-
mojligheter gav hopp, och nar Riksbanken i maj genomforde den forsta sankningen av
styrrantan - med l6fte om fler sdnkningar - forvantades en positiv marknadsreaktion.
Tyvarr har denna sankning, och de efterfoljande, inte haft den effekt som manga hade
hoppats pa. Styrrantan ligger nu pa 3,25 procent, men marknaden har inte svarat som
forvantat.

Hittills i ar bedomer Svefa den totala transaktionsvolymen till 86 mdkr (exkl. struktur-
och borsoverlatelser) vilket ar en 6kning med 23 procent jamfért med samma period
2023. Trots detta befinner sig fastighetsbranschen fortfarande i en period av extrem
osakerhet. Manga trodde pa en kraftfull aterhAmtning under andra halvaret, men den
laga aktivitetsnivan kvarstar.
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Transaktionsmarknaden ar svagt uppat

Nar forsta halvan av 2024 narmade sig sitt slut sag laget
dystert ut. Men den sista veckan i juni praglades av flera
stora affarer till ett totalt varde av 8 miljarder kronor,
vilket ledde till en volymokning pa 23 procent jamfort
med samma period forra aret.

Aven kvartal tre visar pa svaga volymer, och den véntade
okningen efter rantebesked och stabiliserad inflation
har uteblivit. Trots detta ser vi en positiv trend dver hela
aret. Rantan och inflationen har utvecklats i dnskad
riktning, men kvartal tre 2024 har anda varit svagt ur ett
historiskt perspektiv och delar andraplatsen for lagsta
transaktionsvolym under ett kvartal. Det ligger dock inte
pa samma rekordlaga nivd som tredje kvartalet 2023,
som &r det lagsta nagonsin for fastighets transaktioner
under ett tredje kvartal.

Om vi jamfor de historiska utfallen for kvartal 1-3 under
de senaste aren ser vi féljande utveckling:

« 2022:140 miljarder kronor (-11% jamfért med 2021)
« 2023:70 miljarder kronor (-50% jamfort med 2022)
« 2024:86 miljarder kronor (+23% jamfort med 2023)

Under tredje kvartalet 2024 genomférdes tre affarer med
ett transaktionsvarde 6ver 1 miljard kronor, och totalt sett
har 17 miljardaffarer genomforts under aret, jamfort med
12 under 2023. Antalet affarer ar i stort sett oférandrat,
men antalet affarer i intervallet 500 miljoner till 1 miljard
kronor har 6kat med cirka 50 procent.

Vad galler strukturaffarer har det under kvartal 1-3 2024
genomforts tre stora affarer:

«  Aros forvarv av Beqab for cirka 1,8 miljarder kronor.

- Kvalitenas avyttring av 49,9 procent av Hedvig
Eleonora Holding till ett varde av cirka 900 miljoner
kronor.

- Trianons forsaljning av aktier i Stjernplan for 43,5
miljoner kronor, som genomfdrdes under tredje
kvartalet.
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Vid samma tidpunkt forra aret var obligationsmarknaden sa gott som dod. Det var fraimst bankerna som stod fér den
finansiering som marknaden hade att tillga. Idag ser situationen helt annorlunda ut. Obligationsmarknaden har gjort
en stark comeback som finansieringsalternativ och har mer dn fordubblats i volym jamfért med féregdende ar. Aven
kreditmarknaden ser betydligt ljusare ut och da framfor allt avseende langrantorna. Kapitalmarknaden har med andra
ord dppnat upp och det finns fler alternativ till finansieringslosningar an for ett ar sedan.

18
16
14
12
10

Transaktionsvolym, mdkr

O N M OO ©

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

m Transaktionsvolym 2023 B Transaktionsvolym 2024

Det ar fortsatt avvaktande i alla segment.

14%
21%

I 20%
28%

[ Bostader Industri I Lokaler M Makr & 6vrigt Special

De storsta delmarknaderna kvartal 1 - 3 2024

Sett till riket ar fastighetsmarknaden i Stockholm fortsatt klart transaktionsintensivast. Stockholms lan stér fér omkring
42 mdkr (49 procent) och Stockholms kommun for omkring 23 mdkr (27 pro-cent) av den totala transaktionsvolymen.
Se uppdelning baserat pa transaktionsvolym per kommun nedan.
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Investerarperspektiv

Hallbarhet, energiforbrukning och energiprestanda
hamnar alltmer i fokus pa fastighetsmarknaden. En av
de stora fragorna som investerare staller sig ar: Lonar
sig grona investeringar? Hur paverkas varde och hyror,
och i vilken utstrackning varderar hyresgéaster, banker
och investerare dessa aspekter? Pa Svefa lagger vi
stor vikt vid att félja och utveckla bade oss sjalva, vara
kunder och de verktyg vi anvander for att hantera dessa
fragor pa basta satt. Vi ser att fragan prioriteras och att
marknaden har borjat vardesatta grona kvaliteter likval
som man straffar bruna

Da inflationen vid ett par indexeringstillfallen varit en
starkt drivande kraft vad géller hyresutvecklingen for
kommersiella lokaler har fragan om "ratt” hyresniva ak-
tualiserats. Detta da den indexerade hyran nu ofta ligger
hogre an den marknadsmassiga, sarskilt viktigt blir detta
i fastigheter vars kontrakt har kort duration dar detta blir
ett osdkerhetsmoment.

Fragan ar om dessa hoga hyresnivaer kan bibehallas vid
kontraktens forfall. Fokus har darfor flyttats till en mer
noggrann granskning av bade intakter och kostnader.
Driftskostnader liksom produktions- och byggkostnader
har lange varit under lupp. Trots att vissa kurvor ser ut
att peka nedat, innebar det inte att kostnaderna faktiskt
sjunker - de Okar fortfarande, om &an i en langsammare
takt.

Vi har noterat en 6kad vilja till fastighetsutveckling, vilket
ar valdigt roligt att se. Att ta ratt investeringsbeslut far
hégre prioritet, sarskilt pa en pressad marknad. Det leder
inte bara till battre ekonomiska beslut utan forbéattrar
helheten avsevart.

Vi blickar framat...

Pa Svefa ar vi optimistiska och tror pa flera affarer under
fjarde kvartalet, med en majlig spillover-effekt in i nasta
ar. De varkanslor vi hade tidigare i ar har forskjutits,
men vi ser fortfarande stora affarer i alla segment, dar
internationellt kapital bade koper och séljer. Med obliga-
tionsmarknadens aterkomst ser dven finansieringslaget
ljusare ut.

Vi befinner oss i en orolig varld med bade Rysslands an-
fallskrig mot Ukraina och stora orosmoln i Mellandstern.
Hur detta utvecklas och paverkar fastighetsbranschen
vid en eventuell upptrappning hoppas vi att vi aldrig be-
hover fa visshet om. Samtidigt har sakerhetsfragorna fatt
allt storre fokus, och vi tror att de kommer att bli annu
viktigare framover.

Vid samma tidpunkt forra aret forutspadde Svefa foljan-
de for 2024:

2024 kommer att bli ett dystert ar avseende fastighets-
transaktioner volymmassigt. Men - vi vet att det finns
investerare som véantar med starka balansrakningar.
Nar de okar sin transaktionsaktivitet tror vi att vi snabbt
kommer se manga affarer och stora volymer”

Var analys verkar stamma. Nu hoppas vi pa en stark
slutspurt for aret, liknande den vi sag i slutet av andra
kvartalet. Manga dialoger pagar just nu, och vi hoppas
att aktérerna nar en framkomlig vag.
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Hogtryck pa obligationsmarknaden

Marcus Gustavsson - Senior kreditanalytiker, Danske Bank

Efter ett utmanande 2023 har obligationsmarknaden kommit tillbaka med besked i 2024.
Fram till och med september har svenska fastighetsbolag emitterat 77mdr i svenska
kronor, ungefar i linje med rekordaret 2021 nar rantorna fortfarande var laga, och mer an
dubbelt sd mycket som vid motsvarande tidpunkt 2023.

| takt med att obligationsmarknaden 6ppnat upp har
de upplevda riskerna i fastighetssektorn minskat och
investerares avkastningskrav darmed sjunkit. Detta har
inneburit markant lagre kreditmarginaler och billigare
obligationsmarknadsfinansiering. | dagslaget kan ett
genomsnittligt fastighetsbolag med kreditbetyg i
'BBB’-kategorin (t.ex. Atrium Ljungberg, Balder, Castel-
lum, Fabege) lana utan sakerhetiobligationsmarknaden
till en marginal om 100-150 baspunkter dver Stibor pa
3-ars |optid. For ett ar sedan var motsvarande siffra
snarare runt 300 baspunkter. Obligationsmarknaden
ar saledes ater ett konkurrenskraftigt alternativ jamfort
med sakerstéalld bankfinansiering dar marginalen nor-
malt ar hogre an nuvarande nivaer.

Aven for bolag av lagre kreditkvalitet, dér obligationer
ofta ses som topplan utdver bankfinansiering, har
kreditmarginalerna sjunkit avsevart. | nuvarande
marknad kan ett genomsnittligt bolag i ‘BB’-kategorin
(t.ex. Corem, NP3, Nyfosa, Stenddrren) emittera 3-ariga
obligationer pa 250-300 baspunkter 6ver Stibor, jam-
fort med cirka 600 baspunkter ett ar tidigare. For flera
bolag ar nuvarande kreditmarginaler till och med lagre
an vad de var i 2021 nar marknaden var urstark och
rantorna ultralaga.

Samtidigt som den svenska obligationsmarknaden
tinat upp har aven intresset bland europeiska investerare
gradvis okat varfor 2024 inneburit en aterkomst pa eur-
omarknaden for nagra av de starkare fastighetsbolagen.
Forst ut var Sagax i maj med en emission om 500 miljoner
euro, vilket var den forsta emissionen fran ett svenskt
fastighetsbolag i euromarknaden pa 6ver tva ar. | augusti
var Castellum nést pa tur, aven det genom en emission om
500 miljoner euro. Om sektorns aterhamtning fortloper
kommer sannolikt flera av de stdorre svenska fastighets-
bolagen atervanda till euromarknaden i slutet pa detta ar
eller bérjan pa nasta, vilket ytterligare kommer minska
refinansieringsrisken i sektorn.

Trots den starka utvecklingen ar dorren till obligations-
marknaden fortsatt stangd for att fatal bolag dar risken
uppfattas som for hog. Samtidigt har de officiella kre-
ditbetygen stabiliserats for de flesta fastighetsbolagen
aven om det nya ranteldget gor att flera uppvisar rante-
tackningsgrader som sannolikt inte kommer leva upp
till ratinginstitutens troskelnivaer pa lite langre sikt.
Sammantaget innebar det att flertalet fastighetsbolag
aven fortsatt behover minska sin skuldsattning och starka
balansrakningen, dven i det fall hdgtrycket pa obligations-
marknaden bestar.
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Emitterad obligationsvolym i SEK bland svenska fastighetsbolag
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Emittent Kreditbetyg Marginal
(bps)
NP3 BB 245

Heba 100

K2A

Stenvalvet

Corem NR
Nyfosa NR

Genova NR

Fabege Baa2

Balder BBB

Platzer BBB-
Catena BBB/BBB-
Catena BBB/BBB-

Atrium Ljungberg Baa2

Heimstaden BBB/BBB-
Bostad

Kalla: Danske Bank Credit Research, Bloomberg
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Kontorsmarknaden

Under 2023 praglades den svenska ekonomin av
osakerhet med stigande rantor och hog inflation, vilket
resulterade i en mer forsiktig marknad. Investerare,
foretag och hyresgaster drog ut pa sina beslutsprocesser
och dverviagde noggrant sina ekonomiska beslut. Under
2024 har dock marknaden visat tecken pa aterhamtning
och intresset for nya affarer har 6kat. Trots detta kvarstar
en viss osakerhet, sarskilt kring hybridarbete och hur
mycket kontorsarea som kommer att behdvas i framti-
den. En tydlig trend ar att foretag fortsatter att minska
sina kontorsareor och i stallet satsar pa mer effektiva
och mer hallbara |6sningar, garna i centrala lagen. Med
implementeringen av CSRD och rapporteringskraven
inom scope 1-3 forvantas efterfragan pa fastigheter
med svag hallbarhetsprofil minska, medan de med hog
hallbarhetsprofil férvantas bli vinnarna. Detta speglar
kontorstransaktionerna under 2024, och &ven arets
hittills storsta affar.

Pa projektsidan fortskrider de innovativa lésningarna for
att de nya kontorshusen ska attrahera framtidens hyres-
gaster, men aven morgondagens investerare. Teknolo-
giska innovationer, som smarta belysnings- och ventila-
tionssystem samt loT-lésningar blir ocksa allt vanligare,
vilket gor kontorsytorna mer flexibla och resurseffektiva.
Denna utveckling gynnar bade hyresgastens behov och
hallbarhetskraven som stélls pa dagens fastighetsagare.

Kontorsmarknaden - Stockholm

Den avmattning som den svagare ekonomin och mins-
kade efterfragan har orsakat pa kontorsmarknaden i
Stockholm har saktat ner takten i nya kontorsprojekt.
Ett undantag ar cityomradet, dar flera stora projekt
fortsatter att ta form i linje med trenderna for flexibla och
hallbara kontor. Vartahamnen &r ett annat omrade under
utveckling som av Stockholms stad har utsetts till ett
profilomrade for hallbarhet och innovation, dar flertalet
fastighetsagare har stora planer.
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En av de satsande fastighetsdgarna ar Bonnier Fastig-
heter som bland annat driver projektet Portalen omfat-
tande cirka 12 000 kvadratmeter med fokus pa moderna
kontorslokaler. Utéver kontor kommer byggnaden att
erbjuda gemensamma motesplatser, restauranger,
omkladningsrum, cykelservice och ett business center.
For att mota dagens foranderliga lokalbehov erbjuder
Portalen flexibla hyresavtal, vilka Bonnier Fastigheter
benamner "Skala 20" och ger hyresgasterna mojlighet
att anpassa sin yta efter behov. Byggnaden utformas for
att uppna certifieringar enligt bade BREEAM SE Excel-
lent och Miljobyggnad Guld och energianvandningen i
byggnaden ska optimerats genom flera utvecklingsfaser
och solpaneler kommer att installeras pa taket.
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Ett annat kontorsprojekt med en stark hallbarhetsprofil ar
Skanskas projekt Olivin i Stadshagen pa Vastra Kungs-
holmen. Kontorsbyggnaden kommer att ha 11 vaningar
och en total yta pa cirka 23 000 kvadratmeter. Skanska
planerar att gora Olivin till sitt framtida huvudkontor
och kommer sjalva att nyttja ungefér halva fastigheten.
Olivin blir en toppmodern kontorsbyggnad utformad
for att mota framtidens krav och siktet &r installt pa en
certifiering enligt LEED Platinum och NollCO2 med
fokus pa minimal klimatpaverkan och hallbar design.
Stommen byggs delvis i trd och alla material véljs for att
ha en minimal klimatpaverkan.

!
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Hyresmarknaden i Stockholm forblir utmanande, med
okande och dolda vakanser. En tydlig trend ar att ny-
forhandlade hyresavtal ofta ar kortare och stracker sig
mellan tre till fem ar och investeringsbidrag och/ eller
hyresrabatter ar snarare regel &n undantag. Efter tva ar
av kraftigt stigande hyresnivaer hamnar nyférhandlade
hyror allt oftare under de indexerade hyrorna. Undantag
med toppnoteringar finns, men da i enstaka unika objekt.

Transaktionsmarknaden for kontorsfastigheter i Stock-
holm fick en flygande start Q3 2024 med Folksams for-
varv av Mentorn 1, aven kiand som "Googlehuset”. AMF
Fastigheter salde byggnaden for cirka 3 miljarder kronor,
vilket motsvarar cirka 170 000 kr/kvm. Fastigheten
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ligger i ett av Stockholms mest attraktiva lagen, ovanpa
jarnvagssparen vid Centralstationen och direktaccess till
Arlanda Express. Den uthyrbara arean ar 18 000 kvadrat-
meter, varav Google hyr 8 600 kvadratmeter. Ovriga hy-
resgaster ar bland annat Adyen och MSCI. Byggnaden,
som uppfordes 2009, ar miljocertifierad enligt BREEAM
In-Use och har energiklass B. Enligt Svefa ligger mark-
nadshyran for kontorslokalerna omkring 8 000 kr/kvm,
med en bedomd direktavkastning runt 4,0 %. Forvarvet
illustrerar den starka efterfragan pa centrala, hallbara
och flexibla kontorsfastigheter.

| bérjan av aret skedde annan intressant kontorstrans-
aktion av tomtréatten till fastigheten Uggleborg 14, aven
kand som Sthim HUB. Vasakronan, som inte forvarvat
nagot pa 5 ar, slog till och férvarvade av Unionen tom-
tratten for 715 mkr, vilket motsvarar omkring 121 000
kr/kvm och ett bedomt direktavkastningskrav pa 4,6 %.
Fastigheten omfattar 5 600 kvadratmeter, huvudsakli-
gen kontor och var vid kopetidpunkten uthyrd till 86 %.
Storsta hyresgéasten ar coworking-aktoren loffice. Enligt
Svefas bedomning ligger snitthyran pa cirka 7 750 kr/
kvm. Fastigheten ar uppford 1967 och totalrenoverad
2015 - 2017 samt miljocertifierad enligt BREEAM In-Use
Excellent och har energiklass C.

Kontorsmarknaden - Goteborg

Tillskottet av kontorsytor i Goteborg har under de se-
naste aren varit rekordstort och har sammanfallit med
en svagare konjunktur, vilket snabbt har resulterat i
okande vakanser. Det finns fortsatt ett stort antal pla-
nerade kontorsprojekt, men tidplanen har blivit alltmer
osaker och det ses som sannolikt att manga projekt
senareldaggs i avvaktan pa en starkare kontorsmarknad.
Vakansgraden bedéms i dagslaget 6verstiga 10 %.

Till kontorsprojekt som nyligen byggstartat i Goteborg
hor Vasakronans "Kaj 16” vid Lilla Bommen med SEB
som ankarhyresgast samt NCC:s och Jernhusens pro-
jekt "Park Central” som utgér den forsta byggnaden i
Centralstaden vid centralenomradet. Aven Elof Hansson
Fastigheters och Riksbyggens projekt "The Parkside” pa
Masthuggskajen, dar Elof Hansson uppfér kommersiella
lokaler och Riksbyggen uppfor bostader, har satts igang.
Trots hoga kontorsvakanser bedéms kontorshyresmark-
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naden som relativt stabil for kontor med "ratt forutsatt-
ningar”. Efterfragan pa nyproducerade eller modernise-
rade kontorslokaler med hog hallbarhetsprofil i centrala
Goteborg bedoms fortsatt som god och hyresnivaerna
bedoms generellt som stabila. For aldre kontorslokaler,
vilka sallan uppfyller hyresgéstens krav kring inomhusk-
limat och miljoprofil, bedoms situationen dock som mer
utmanande, inte minst i mer sekundara kontorslagen i
Goteborg.

Goteborgsregionens naringsliv ar starkt beroende av
fordonsindustrin, med Volvo som den stora fanbéararen.
Under den senaste manaden har flera varningssignaler
kommit fran nagra av de stérre bolagen inom fordons-
branschen i Europa, vilket dven kan komma att paverka
den lokala fastighetsmarknaden. Polestar, som hor till
ett av de bolag som har det tufft, har tidigare aviserat
att man avser att uppfora ett nytt globalt huvudkontor
omfattande ca 80 000 kvadratmeter intill brofastet nar-
mast Hisingsbron. En etablering som riskerar att skjutas
pa framtiden beroende pa branschens utveckling.

Transaktionsmarknaden avseende kontor ar fortsatt i
princip obefintlig och har varit s& sedan de nya mark-
nadsférutsattningarna 2022. Synen pa marknaden
idag jamfort med for 6 - 12 manader sedan, bedéms
dock ha forbattrats eller atminstone stabiliserats och
Riksbankens genomférda och aviserade sankningar av
styrrantan har lett till en 6kad optimism pa fastighets-
marknaden generellt. Den laga transaktionsaktiviteten
avseende kontor i Goteborg som varit, gor det dock svart
att dra nagra langtgaende slutsatser. Svefas bedomning
ar att direktavkastningskravet for kontor i basta lage i
Goteborg i dagslaget uppgar till 4,5 - 5,0 %.

En av fa genomforda affarer i Goteborg under 2024
kommunicerades i juni gallande att Skanska Fastigheter
salde "City Gate” i Garda till ett underliggande 6verens-
kommet fastighetsvarde om cirka 2,5 mdkr motsvarande
cirka 58 000 kr/kvm. Forsaljningen gjordes till ett bolag
inom koncernen (Skanska Forvaltningsfastigheter),
men bedéms har skett till marknadsmaéssiga nivaer.
Fastigheten inrymmer ett kontorshus i 36 vaningar
med en uthyrbar area om ca 43 000 kvadratmeter.
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Huset fardigstalldes 2022 och ar certifierat enligt bade
WELL och LEEDs hdégsta niva, Platinum och drivs till
100% med lokal fornybar el. Fastighetens lage bedoms
som ett A-lage for kontorsfastigheter i Goteborg. Det
asatta viktade direktavkastningskravet bedéms med
beaktande av ett bedomt marknadsmassigt driftnetto
till drygt 5,0 %. Vid forvarvstidpunkten var cirka 20 %
av lokalerna vakanta, vilket resulterar i en lagre initial
direktavkastning.

Kontorsmarknaden - Malmo

Under de senaste aren har projektaktiviteten avseende
kontor i Malmé varit mycket hég. Ett omrade som har
tilldragit sig stort intresse med flera intressanta projekt
har varit Nyhamnen. Fokuset har den senaste tiden
vaxlat fran Nyhamnen och Universitetsholmen till Hyl-
lie. En av anledningarna ar pausade detaljplaner med
avseende pa 6versvamningsproblematiken i Nyhamnen.
Ett profilprojekt i Hyllie & Embassy of Sharing dér de
forsta hyresgasterna flyttade in under tidig sommar.
Den forsta etappen gar under namnet "Fyrtornet” och
ar Sveriges hogsta kontorshus i tra. Fyrtornet haller pa
att kompletteras med grannprojektet Drivbanken, ett
sex vaningar hogt kontorshus.

Malmé har haft en positiv utveckling pa hyresmarknaden
avseende nyproducerade kontor. Férutom nyproduktion
har Malmo historiska byggnader som har tilldragit sig
ett mycket stort intresse fran hyresgaster. De framsta
nyproduktionsomradena &r Universitetsholmen, Ny-
hamnen samt Hyllie. Omraden dar aldre byggnader
byggs om till moderna kontor ligger huvudsakligen i
Varvsstaden och Mollevangen.

Jamfoért med hosten 2023 har vakansgraderna okat
i stora delar av staden, bade i CBD (Central Business
District), Vastra Hamnen och 0Ovriga delar av centrum.
Aven i ytteromradena har vakanserna kat, dock inte s
mycket som i centrum. Inom det aldre ej moderniserade
bestandet har 6kade vakanser noterats i takt med att
nyproduktion fardigstallts. | Hyllie, dar nyproduktionen
varit hog de senaste aren, marks en nedgang i vakans-
graden. | bestandet finns det dock dolda vakanser
dar hyresgaster sitter med langa hyreskontrakt, men
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inte nyttjar lokalerna fullt ut, vilket kommer resultera i
omflyttningar. Det finns en storre aktivitet bland féretag
som erbjuder co-workinglésningar, vilket talar for att
manga mindre foretag efterfragar flexibla I6sningar vad
avser kontraktstider, mojlighet att forandra lokalytan
samt uppskattar service pa kontoret.

Marknadshyresnivaerna for moderna lokaler ligger
relativt stabilt kring 3 000 kr/kvm i CBD med topphyror
uppemot 3 500 kr/kvm. Vid nytecknade kontrakt ar det
mer regel an undantag att hyresgasten erbjuds nagon
typ av hyreslattnad, till exempel hyresrabatter eller in-
flyttningsbidrag. Pa sa satt haller fastighetsagaren uppe
bashyrorna men i praktiken kan rabatterna fa stor effekt,
aven utslaget 6ver hela avtalsperioden.

Transaktionsaktiviteten i Malmo har varit mycket lag
under de senaste aren. En av fa storre transaktioner
som hittills skett under 2024 &r Wihlborgs forvarv
av fastigheten Vardshuset 2. Fastigheten ar beldgen
ovanpa Hyllie station och var den foérsta kontorsbygg-
naden som uppfordes i Hyllie med invigning 2011.
Fastigheten forvarvades genom en bolagstransaktion
till ett underliggande fastighetsvarde om cirka 180,5
mkr och saljare var Schroder. Objektet inrymmer cirka 3
900 kvadratmeter, varav merparten ar kontor men med
inslag av restauranger och butiker i bottenplan samt en
tandlakarmottagning. Vid kopetidpunkten stod cirka
1 400 kvadratmeter kontor vakant motsvararande ca
50 % av kontorsytan, men saljaren lamnade en hyres-
garanti. Fastighetens ldge bedéms som ett A-lage for
kontorsfastigheter i Malmo. Priset motsvarar cirka 46
000 kr/kvm.

Som namnts sa har transaktionsmarknaden under se-
naste aren varit begransad. Nagra som trots allt har varit
aktiva séljare ar Skanska och PEAB. Forséljningarna har
dock skett till bolag inom respektive koncern, men det
som avyttrats har enigt bolagen skett till marknads-
massiga nivaer. Direktavkastningskraven for moderna
kontorsfastigheter bedéms befinna sig pa en niva om
cirka 4,5 - 5,0 %.
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Kontorsmarknaden - Ovriga Sverige

| vissa stader ser vi exempel pa att fastighetsagare
vagar satsa pa nybyggt med hbéga ambitioner inom
hallbarhet. Ett framstaende exempel ar det nyligen
paborjade kontorsprojektet Posthornet 1, etapp 2 i Lund,
med byggstart i mars 2024. Projektet omfattar 9 900
ytterligare kvadratmeter och kommer att certifieras
enligt Miljobyggnad Guld och NollCO2, vilket speglar
dess fokus pa hallbarhet och energieffektivitet. Bygg-
herre och fastighetsdgare ar Wihlborgs. Nuvarande
hyresgaster i etapp 1 ar bland annat Folktandvarden
Skane, Trivector, LogiQ AB och Statens Vag- Och
Transportforskningsinstitut.
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Fastighets AB Regio och P&E Fastigheter har under
2024 pabdorjat byggnationen av en ny, modern kontors-
fastighet pa Vapenrocken 4 i A6-omradet i Jonkoping.
Den nya byggnaden omfattar totalt 15 000 kvadratme-
ter kontorsyta, vilket gor det till en av regionens storsta
kommersiella satsningar. Fastigheten kommer att
erbjuda hallbara och teknologiskt avancerade arbets-
miljoer, anpassade for framtidens arbetsplatser.

Ett annat viktigt projekt som startade 2024 ar Vatten-
falls nya kontor i Jokkmokk, dar byggnationen inleddes
i januari. Kontoret kommer att fungera som en modern
och energieffektiv arbetsplats for Vattenfalls verksam-
het i regionen, med fokus pa hallbara I6sningar och
miljovanliga arbetsmiljoer.
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| Karlstad utvecklar byggherren Lecab Grasfroet 2, ett
kontorsprojekt pa 2 000 kvadratmeter. Lecab satsar
stort pa en om- och tillbyggnad i 3 plan med storre fokus
pa kontorslokaler an tidigare utformning. Byggnaden ar
designad med hallbarhet i fokus och erbjuder moderna
arbetsmiljoer, vilket gor den till en viktig del av Karlstads
fortsatta naringslivsutveckling.

Kontorsmarknaden i Sveriges regionstader har fortsatt
att vara stabil under 2024, men utvecklingen mot min-
dre, yteffektiva, flexibla och hallbara kontorslésningar
i centrala lagen har okat jamfort med tidigare ar. Ett
sadant exempel fran september 2024 ar Skatteverket
i Vasteras som efter drygt 30 ar i samma lokaler lam-
nar dessa och vid flytten till nya mer centralt belagna
lokaler samtidigt minskar sin férhyrning med 20 %. Allt
fler verksamheter, bade offentliga och privata, minskar
sina kontorsytor till forman fér smartare planlésningar
som framjar bade samarbete och hybridarbete. Det som
tidigare var en tydlig trend i storstader som Stockholm
och Goteborg har nu aven fatt faste i regionstaderna.

Transaktionsmarknaden for kontorsfastigheter i regi-
onstdderna har under 2024 fortsatt vara avvaktande.
Trots detta har nagra intressanta affarer agt rum,
bland annat i Linkdping och Dalarna. Vid arsskiftet
forvarvade Mannersons Fastigheter kvarteret Gjuteriet
2 i Linkdping fran kommunala Sankt Kors for 220 mkr.
Fastigheten, beldgen i narheten av centralstationen,
omfattar fem byggnader med en uthyrningsbar area om
7 718 kvadratmeter. Under sommaren avyttrade KlaraBo
fastigheterna Skraddaren 2 och Sigge 5 i Borlange.
Storsta hyresgaster ar Polismyndigheten samt Borlange
kommun. Fastigheterna saldes till ett underliggande
fastighetsvarde pa 133 mkr, med en sammanlagd uthyr-
ningsbar area om cirka 7 000 kvadratmeter.

Hallbara kontorshus &r en starkt vaxande trend, hy-
resgaster vill sitta i dem och investerare vill kopa dem,
men smakar det sa kostar det och manga hyresgéaster
valjer trots allt att stanna kvar i sina befintliga lokaler
for att undvika de 6kade kostnader som ofta foljer med
nybyggnation eller omfattande uppgraderingar. Detta
géller framfor allt i mindre stader dar betalningsviljan/
férmagan inte ar lika hog som i storstaderna.



Kontorshyresmarknaden:
Utmaningar och maojligheter framat

Den svenska marknaden for uthyrning av kontorslokaler har genomgatt stora forandringar
de senaste aren. Framvaxten av co-working-l6sningar, hybridarbete och den globala
pandemin har satt sina spar, och marknaden har fortsatt att pressas av den ekonomiska
lagkonjunkturen. | centrum star fragan om hur lokalernas vakansgrad och hyresnivaer
paverkas av dessa forandringar, sarskilt i storstader som Stockholm och Goteborg. For
att forsta hur marknaden utvecklas och vad som ligger framfor oss, har vi pratat med
experterna Jan Tarnell och Katrin Wallensjo fran Svefa samt Tor Borg, analyschef pa

CityMark Analys.

Okande vakansgrad och forandrade kontorsbehov

Den svenska uthyrningsmarknaden har gatt igenom en
turbulent period,” inleder Jan Tarnell, affarsomradeschef
pa Svefa Vardering & Analys. "Efterfragan pa kontorslo-
kaler har minskat, och vakansgraden har 6kat, sarskilt i
huvudstaden och i Goéteborg. Fran tidigare ohalsosamt
laga vakansnivaer i CBD har vi nu en vakansgrad pa cirka
5-7 procent, vilket ar ovanligt hogt.

Den 6kade vakansgraden ar en konsekvens av flera fak-
torer. Tor Borg, analyschef pa CityMark Analys, forklarar
att lagkonjunkturen och ¢kat hybridarbete har férandrat
efterfragan pa kontorslokaler. "Efter pandemiutbrottet
sag vi att manga foretag borjade yteffektivisera, och
behovet av kontorsyta minskade. Det ledde till att va-
kansgraderna steg snabbt, och under 2021 passerade
vakansgraden sju procent i de flesta stader.

Katrin Wallensjo, affarschef for Analys pa Svefa, till-
lagger: "Pandemin accelererade en trend dar manga
foretag borjade se 6ver sina behov av kontorsytor. Flera
stora foretag med kontor i fororterna har haft svart att
fa tillbaka sina medarbetare till kontoret och har darfér
valt att minska sina ytor eller 6verga till hybridmodeller.
Detta har lett till en 6kad vakansgrad.

Trots att vakansokningen har skett pa bred front har
centrala marknader klarat sig ndgot béattre an narfororter
och ytteromraden. | Stockholm har vakansgraderna sti-
git mest norr om innerstaden, medan den sodra sidan av
staden klarat sig nagot battre. Stockholm &r ocksa den
marknad déar efterfragan pa kontorsyta tagit mest stryk.
Faktum &r att den uthyrda kontorsytan minskat flera ar i
rad i huvudstaden, forklarar Borg.

Hyresnivaer och forhandlingslagen

Den forandrade efterfragan har ocksa paverkat hyresni-
vaerna. Tarnell beskriver hur kortare hyresavtal och hy-
resrabatter blivit allt vanligare. Nyférhandlade hyresavtal
ar ofta kortare, med loptider pa tre till fem ar, och inves-
teringsbidrag och/eller hyresrabatter ar snarare regel an
undantag. Efter tva ar av kraftigt stigande hyresnivaer
ligger nyférhandlade hyror ofta under de indexerade ni-
vaerna. Undantag finns, men da framst for unika objekt.

Hyresgasterna staller allt hogre krav pa sina lokaler, och
enligt Wallensjo maste de vara moderna, flexibla och
ha en stark miljoprofil for att vara attraktiva. Det gamla
mantrat om ‘lage, lage, lage’ racker inte langre pa egen
hand. | dag maste fastigheter aven uppfylla krav pa mo-
dernitet, hallbarhet och flexibilitet for att vara attraktiva.
Hyresgésterna ar mer krdsna @n nagonsin tidigare.
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Vinnare och forlorare pa marknaden

Marknadens vinnare ar centralt belagna fastigheter av
hog kvalitet, utrustade med ratt tekniska losningar och
hallbarhetsprofil. Hyresgaster ar beredda att betala for
moderna lokaler med ratt teknisk utrustning och hallbar-
hetsprofil,” sdger Wallensjo. "Daremot har aldre lokaler,
eller lokaler i samre lagen, mycket svart att hitta hyres-
gaster. Foretag i fororterna ar beredda att minska sina
ytor for att flytta till mer centrala och attraktiva lagen.

Tor Borg tillagger: | Stockholm har efterfragan pa nyare
kontorsytor tagit mer stryk an i andra stader, men i Mal-
mo ar det framfor allt aldre lokaler som haft svart att hitta
hyresgaster. | vissa fall har efterfragan pa nya, flexibla
lokaler hjalpt till att stabilisera delar av marknaden, men
i stader som Goteborg ser vi att bade aldre och nyare
segment haft utmaningar.

Positiva signaler framat

Trots utmaningarna pa marknaden finns det tecken pa
stabilisering. En liten utplaning av vakansokningarna har
noterats under de senaste kvartalen, men det ar annu for
tidigt att sdga om den blir varaktig. Samtidigt pekar bade

Vakansgrad kontor i centrala delarna
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Tarnell och Wallensjo pa de senaste réantesankningarna
som en positiv faktor for den svenska ekonomin och
uthyrningsmarknaden. Riksbankens signaler om att
rantorna kan forbli laga ger hopp om att ekonomin och
sysselsattningen kan utvecklas till det battre under slutet
av 2024 och borjan av 2025,” sager Tarnell.

Wallensjo haller med och tillagger: Om vi ser en forbatt-
ring i sysselsattningen tillsammans med 6kad ekonomisk
stabilitet, kommer det sannolikt att oka efterfragan pa
kontorslokaler. Men det kommer att ta tid, och vi raknar
med att marknaden forblir utmanande fram till atmins-
tone forsta kvartalet 2025.

Hon betonar ocksa att aven om ekonomin visar positiva
signaler, kommer marknaden for kontorslokaler att
vara fortsatt pressad tills en tydligare aterhamtning i
sysselsattningen sker.” Som avslutningsord sager Katrin
Wallensjo att: "Fastighetsdgare som verkligen vill lyckas
maste vara redo att anpassa sig till de nya kraven fran
hyresgasterna. Det racker inte langre med att erbjuda ett
bra lage - hela paketet maste vara pa plats.

Procent
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Svefa. Hela Sveriges ledande
fastighetsradgivare.

Fakta

Antal anstéllda
300 medarbetare

Omsittning
500 MSEK

Kvalitet och miljo
Certifierade enligt ISO 9 001 och 14 001
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Om Svefa

Svefa erbjuder spetskompetens och kvalificerad radgivning inom
fastighetssektorn som tillfor vara kunder ett tydligt varde. Vart kund-
|6fte ar "Kompetens som far varden att vaxa” och genom bredden i
var verksamhet har vi forstaelse for vara kunders samlade behov.

Oavsett om din verksamhet finns inom det privata eller offentliga, pa bebyggda eller obe-
byggda fastigheter eller skogsfastigheter kan vi med marknadens bredaste spetskompetens
gora den mer framgangsrik. Vara konsulter ses som seridsa, palitliga och kunniga. Vara
kunder overlater med tillforsikt sina problem och utmaningar at oss, eftersom de vet att vi
inte tar nagra genvagar. Vi ar inte som andra, och det ar en stor forklaring till var framgang.

Vi har kontor fran Malmo i soder till Lulea i norr som star i standig kontakt med
varandra och med fastighetsmarknaden. Svefa ingar i Svefa Partnergruppen som bestar av
Svefa, Varderingsdata och Set Up. Tillsammans ar vi cirka 300 medarbetare och gruppen
omsatter arligen cirka 500 MSEK.

Strategisk radgivning

Med narvaro pa fastighetsmarknaden i hela Sverige, var samlade kompetens och mark-
nadens basta databaser kan vi erbjuda kvalificerad strategisk radgivning och heltackande
analyser som visar nya hallbara affarsmajligheter och blir beslutsunderlag i din verksamhet.
Hur ser strategin ut for ditt fastighetsinnehav? Vilka méjligheter kan skapas utifran dina
fastighetstillgangar? Vilka marknader ska du satsa pa? Bor fastighetsinnehavet forandras?
Ar din férvaltning och organisation effektiv? Gar ni i sélj- eller kdptankar? Var kvalificerade
strategiska radgivning riktar sig till hégsta ledning och har sin narvaro i hela landet, for vi
forstar vikten av att se de lokala férutsattningarna men med nationell erfarenhet.

Fastighetsvardering

Vi ar landets ledande varderingsforetag och har fler an 60 fastighetsvarderare som varderar
alla typer av objekt och fastighetsportféljer. Svefa dr ocksa landets enda rikstackande
oberoende varderare av skog och lantbruk. Vara varderingar anvinds ofta som underlag
i rattssituationer, i forhandlingar och infor kreditgivning. Tillsammans med marknadens
basta geografiska tdckning och databaser som star fria fran partsintressen har vi en om-
fattande 6verblick av den svenska fastighetsmarknaden.

Samhallsbyggnad & Fastighetsutveckling

Vi tar strategisk och hallbar stadsutveckling fran idé och vision genom detaljplan till affars-
plan och genomférande. Vi finns med som strategiska radgivare och projektledare 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 berorda parter. Vi arbetar tillsammans med myndigheter, kommuner, privata ex-
ploatérer och fastighetséagare vilket ger oss forstaelse for samtliga intressenters perspektiv.
Det gor att vi kan erbjuda en effektiv och kvalitetssakrad process for alla inblandade parter.
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Sveriges ledande fastighets-
varderare och analytiker

Svefa ar landets ledande varderingsforetag med ca 70 fastighets-
varderare som varderar alla typer av objekt och fastighetsportfoljer.
Med kontor fran Malma i syd till Lulea i norr har vi en lokal narvaro,
kunskap och erfarenhet fran respektive region som ar unik.

Vi levererar fastighetsvarderingar till landets ledande fastighetsbolag, banker, kommuner
och myndigheter och kan pa kort tid satta samman rikstackande projektorganisationer for
vardering av kommersiella fastigheter, infor kop- och saljprocesser, bokslut, kreditgivning,
overlatelser, tvister, med mera.

Vara analyser bygger pa gedigen kompetens om lokala marknader och kvalificerad data-
insamling. Vi utgar ifran vara egenutvecklade fastighetsinformationssystem som inte bara
vi, utan ocksa de flesta stora affarsbanker i Sverige, anvander. Vart kontorsnat gor att vi
star i standig kontakt med fastighetsmarknaden i hela landet och kan erbjuda kvalitativa
narproducerade varderingar.

Vi utfér varderingar av samtliga fastighetstyper i hela landet. Vidare ar vi specialiserade pa
ramarks- och byggrattsvarderingar samt rattsekonomiska varderingar.

Vara analytiker erbjuder allt fran marknadsanalyser i tidiga skeden till strategiska analyser
av fastighetsportféljer infor affarskritiska beslut.

Tillsammans har vi stor erfarenhet av att pa kort tid satta samman projektorganisationer for
olika typer av komplexa fastighetsutredningar med gedigen erfarenhet av, och specialist-
kompetenser for, tidiga skeden samt strategisk planering och utveckling av savél privata
som offentliga och allmannyttiga fastighetsinnehav. Var analys och radgivning skraddarsys
for att mota kundens specifika utmaningar och behov.
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Vi finns pa plats lokalt
over hela Sverige

Svefa erbjuder spetskompetens och kvalificerad radgivning inom vardering & analys, hyresgastradgivning, samhéllsbyggnad &
fastighetsutveckling, strategisk & operativ férvaltningsradgivning, strategiskt affarsstod samt transaktionsradgivning. Tillsammans
ar vi 6ver 250 medarbetare férdelade pa kontor fran Malmé i séder till Lulea i norr. Svefa omsatter arligen 400 MSEK. Bland vara
uppdragsgivare finns allt fran stora fastighets- och energibolag, investerare, byggbolag, banker, myndigheter och kommuner till
mindre lokala fastighetsaktorer som alla uppskattar var kombination av fastighetskompetens och affarsintelligens.

Svefa huvudkontor

Telefon: 010-603 86 00

E-post: info@svefa.se

Adress: Master Samuelsgatan 60,

Box 3316, 103 66 Stockholm Har hittar du vara
svefa.se kontaktuppgifter




