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Valkommen till Svefa - tre decennier av
insikter 1995-2025

| &r firar Svefa 30 ar som bolag. Nar vi summerar tre decennier av utveckling pa den svenska fastighetsmarknaden star
det klart att forandring har varit den enda konstanten.

De senaste fem aren har varit sarskilt omvéalvande, praglade av pandemi, krig i Europa och Mellandstern, lagkonjunktur,
rante- och inflationskriser samt en 6kande politisk instabilitet och tilltagande handelskonflikter.

Svefa grundades 1995, mitt under aterhamtningsfasen efter 90-talskrisen. Sedan dess har vi fljt, analyserat och varit
en aktiv del av marknadens utveckling. Fran lagkonjunkturer och finanskriser till globalisering, digitalisering och ett
Okat fokus pa hallbarhet har fastighetssektorn genomgatt en genomgripande omvandling.

Den stora fastighetskrisen i borjan av 1990-talet blottlade en dysfunktionell marknad, praglad av hog belaning och en
oprofessionell syn pa fastigheter som tillgangsslag. Krisen blev en kraftfull paminnelse om fastighetssektorns betydelse
for den svenska ekonomin. Banker drogs med i fallet och fortroendet for bade Riksbanken och det ekonomiska systemet
fick sig en allvarlig torn. Ur denna kris vaxte en modernare, mer likvid och robust marknad fram.

Sedan jag sjalv borjade min resa pa Svefa 2012 har jag haft férmanen att félja marknadens sviangningar och Svefas
tillvaxt pa nara hall. Det har varit en period praglad av bade snabba skiften och langsiktiga trender, dar insikt, uthallighet
och anpassningsférmaga standigt varit avgérande framgangsfaktorer.

Det ar darfor vi pa Svefa producerar rapporten Svensk Fastighetsmarknad. Det har vi gjort sedan 2009, och arets
jubileumsupplaga visar tydligt var investerarintresset ar som storst i Sverige - och vilka delmarknader som star infor
de st6rsta utmaningarna. For att ytterligare uppmarksamma vart 30-arsjubileum har vi i ar utokat analysen till att
omfatta hela 30 delmarknader, dar vi delar med oss av vara insikter och erfarenheter.

Vi kan erbjuda denna helhetsbild tack vare var nationella tackning - fran Lulea i norr till Malmé i sdoder - och var
narvaro i alla viktiga regionala marknader, inte bara i storstadsregionerna. Pa sa satt vill vi inspirera och vagleda er till
framgangsrika affarsbeslut.

Valkommen att félja med oss pa en resa genom tre decennier av utveckling pa den svenska fastighetsmarknaden,
med nedslag i de viktigaste skedena, de mest avgorande handelserna och reflektioner kring framtidens majligheter
och utmaningar.

£
&
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Mikael Lundstrom
VD Svefa
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Stabilisering och
aterhamtning
efter 90-talets kris

Genom omfattande statliga stodinsatser, med bank-
stod och sparpaket, stabiliserades ekonomin och en
aterhdmtning pa fastighetsmarknaden och i sam-
hallsekonomin inleddes. Aterhémtningen forstarktes
av Sveriges intrade i Europeiska unionen 1995, vilket
skapade nya forutsattningar for investeringar och
lockade internationellt kapital till landet.

" Rantorna foll successivt och
bidrog till stigande fastighets-
priser, &ven om vakansnivaerna,
sarskilt pa kontorsmarknaden,
fortsatt var hoga.”

1995 grundades Svefa under namnet Svefa Svensk
Fastighetsvardering genom en avknoppning fran
Lantmateriet. Bakgrunden var att det inte gick att
kombinera en affarsdrivande varderingsverksamhet med
myndighetsutovning. Foretaget byggde snabbt upp en
stark integritet och etablerade en rikstackande narvaro
for att vara nara sina kunder. Svefa fick tidigt delta i flera
storre uppdrag kopplade till bestandsfastigheter.

Utlandska investerare uppskattade sarskilt bolagets
lokala narvaro, integritet och kompetens. Samtidigt
pagick en bolagisering av statligt 4gda fastigheter, dar
Svefa medverkade i bildandet av bland andra Jernhusen
(tidigare SJ Fastigheter), Vasakronan (delar av
Byggnadsstyrelsen) och Telaris (Televerkets fastigheter).
Svefa deltog aven i omfattande varderingsuppdrag i
samband med de regementsnedlaggningar som var
vanliga under perioden. Under perioden lades ocksa
grunden till flera av dagens ledande fastighetsbolag,
bland annat Castellum, Balder och Wallenstam.
Skanska forvarvade Handelsbankens fastighetsbolag
Nackebro, som senare slogs samman med AB Drott,
boérsnoterades och delades ut till Skanskas aktiedgare.
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Kreditexpansion
och kommersiell
fastighetsboom

I bérjan av 2000-talet fortsatte konturerna av dagens
fastighetsmarknad att ta form nar bankernas ater-
staende fastighetsinnehav saldes och képtes upp av
bade institutionella investerare, som Diligentia, och
privata aktorer, som Tornet. Liberaliseringsprocessen
av kreditmarknaden slutférdes, vilket forbattrade
branschens tillgang till kapital. Efterfragan pa kom-
mersiella fastigheter i storstiaderna 6kade markant,
sarskilt inom kontors- och handelssegmenten.

2005 var ett avgorande ar da debatten om
fastighetsskattens framtid intensifierades. Nar
fastighetsskatten for bostader avskaffades 2008

och ersattes av en kommunal avgift starktes
investeringsviljan ytterligare. Periodens kanske
viktigaste affarer var AP Fastigheters forvarv av statliga
Vasakronan 2007, samt uppdelningen av AB Drott
2003 i Fabege (kontor) och Bostads AB Drott, dar

"Svefa fortsatte att expandera

sin verksamhet och starka

sin marknadsposition. Med
nationell narvaro, djup expertis
inom fastighetsvardering och
radgivning och sin unika bakgrund
blev foretaget en nyckelaktor i
skarningspunkten mellan privata
och offentliga fastighetsaktorer”

den senare koptes ut fran borsen av Stena Fastigheter
2004. Wihlborgs forvarvade 2005 Fabege och bytte
namn till Fabege, men samma ar delades bolaget

upp i tva delar: Fabege, med fokus pa Stockholm, och
Wihlborgs, med fokus p& Oresundsregionen. 2007
gick aven LjungbergGruppen och Atrium Fastigheter
samman och bildade Atrium Ljungberg.

2008

-2012

Den globala finanskris som utléstes av investment-
banken Lehman Brothers fall i september 2008 slog
hart mot den kommersiella fastighetsmarknaden.
Banker stramade at kreditgivningen, vilket begran-
sade fastighetsbolagens expansionsmajligheter.
Sarskilt kontors- och handelsfastigheter drabbades
av nedgangen.

"Trots detta lyckades Svefa behalla
sin stabilitet genom att fortsatta

erbjuda palitlig radgivning och analys.

Foretaget blev en viktig partner for
fastighetsaktorer som navigerade
genom den osakra marknadssitu-
ationen. 2009 publicerade Svefa

de forsta numren av sina rapporter
Svensk Fastighetsmarknad Fokus 24
orter och Svensk Fastighetsmarknad
Fokus Skog. Dessa rapporter blev
snabbt viktiga verktyg for aktorer pa
fastighetsmarknaden och har fortsatt
att utvecklas over tid. Det utlandska
intresset var fortsatt stort for Sverige
och Svefa starkte sin marknadsposi-
tion med konsulter som certifierades
via RICS.”
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Finanskrisen blev djup men inte langvarig. Riksbanken,
liksom andra centralbanker runt om i varlden, hade
lart sig laxan fran tidigare kriser och éppnade de
penningpolitiska dammluckorna. Genom kraftiga
rantesankningar och kvantitativa lattnader kunde
centralbankerna stimulera och stabilisera marknaden.
Internationella investerare sdg mojligheter i Sverige,
och intresset for logistik- och industrifastigheter
Okade i takt med att e-handeln borjade forandra
konsumtionsmaénstren.

Svenska fastighetsbolag borjade utforska
obligationsmarknaden, och under perioden

gjorde svenska institutioner pa allvar intag pa
bostadsmarknaden. Willhem (AP1) och Rikshem
(AP4 och AMF) bildades. Samhallsfastigheter blev

ett etablerat segment nar Kungsleden och AP3
grundade Hemso, samtidigt som opportunistiska
Hemfosa bildades. AMF bolagiserade sitt
kontorsfastighetsbestand i Stockholm genom AMF
Fastigheter.

Tillvaxt, transaktioner,
vardeokningar och nya
kapitalkallor

Svefa anpassade sina tjanster

till marknadens forandringar och
befaste sin roll som en ledande
radgivare inom fastighetssektorn.
Med sin expertis bidrog foretaget
till strategiska investeringar

och marknadsanalyser for bade
nationella och internationella
aktorer. Svefa var tidiga med att
bevaka och bli experter inom
segment som borjade ta plats pa
fastighetsmarknaden. Stort fokus
sattes pa samhallsfastigheter och
byggratter dar Svefa an i dag ar
ledande inom omradena i Sverige.

Aterhamtningen efter finanskrisen fortsatte.
Inflationen var lag, rantorna likasa, och trots
ekonomisk oro i sodra Europa var den underliggande
konjunkturen i Sverige stark. Den tillvaxtperiod

som inleddes var utan motstycke i svensk
fastighetsmarknadshistoria. Fastighetsvardena

steg kraftigt, starkta av nollrdntor och
obligationsmarknadens till synes omattliga aptit

for svenska fastigheter. Efterfragan pa alla typer av
fastigheter - med undantag for handel - var enorm.
Allt fler svenska fastighetsbolag och utvecklare sokte
sig till aktiemarknaden, och noteringarna skedde pa
I6pande band.

Fastighetstransaktioner i miljardklassen blev det nya
normala, och globala investerare som Blackstone,
BlackRock och flera asiatiska aktorer tog for sig allt mer.
Bland periodens mest uppmarksammade affarer marks
Castellums foérvarv av Norrporten (2016), Vonovias
forvarv av Victoria Park (2018) respektive Hembla (2019)
samt SBB:s forvarv av Hemfosa (2019).
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Pandemi, krig i Europa och
inflations- och rantechock

2020
-2024

2020-talet kan hittills bast beskrivas som en
omvalvande period for svensk fastighetsmarknad.
Varen 2020 drabbades virlden av en pandemi

som i grunden forandrade forutsattningarna for
fastighetsverksamhet, niar hela samhallen stingde
ner och framfor allt tjanstemannakaren flyttade sin
arbetsplats fran kontoret till hemmet. Distansarbetet
minskade efterfragan pa kontorslokaler, medan
den pandemistarkta e-handeln gynnade
logistikfastigheter. Handelsfastigheter, sarskilt
gallerior och butikslokaler, drabbades hart av
restriktionerna.

"Den tidigare sa likvida
transaktionsmarknaden

torkade upp, och med helt nya
finansieringsvillkor tvingades

allt fler bostadsutvecklare att
pausa sina byggprojekt. Det
tvarnitade byggandet slog hart mot
byggbranschen, som drabbades av
kraftigt okade kostnader samtidigt
som intakterna forsvann, vilket
ledde till en rad konkurser.”

| februari 2022 inledde Ryssland sitt invasionskrig

mot Ukraina och forstarkte en redan pagaende
inflationschock, vilket i sin tur ledde till snabbt stigande
rantor och en nyfunnen riskaversion pa de finansiella
marknaderna. Som en féljd borjade sprickor uppenbara
sig i fastighetsbranschens valpolerade fasader. Manga
fastighetsbolag tvingades ta in nytt eget kapital eller
sélja tillgangar for att hantera sin skuldsattning nar den
finansiella havstangen rycktes bort.

Under denna turbulenta period spelade Svefa en
avgorande roll genom att erbjuda insiktsfull analys och
radgivning. Foretaget hade publicerat sin arliga rapport
Svensk Fastighetsmarknad sedan 2009, och 2024
markerade rapportens 15-arsjubileum. | den upplagan
analyserades 24 olika orter, och fastighetsmarknadens
segment kartlades pa bade nationell och lokal niva.
Rapporten har idag en sjalvklar position som institution
och ar ett oumbarligt verktyg for investerare och
fastighetsaktorer.

Framtidsspaning

2025
-2055

Under sitt 30-arsjubileum 2025 utokar Svefa
rapporten Svensk Fastighetsmarknad till att omfatta
30 orter, vilket ytterligare fordjupar analysen av den
svenska fastighetsmarknaden och dess utveckling.

Vi befinner oss nu i det geopolitiskt mest instabila
laget pa decennier, samtidigt som vi star infor ett
samhallsomdanande i kombination med att varlden
star infor stora klimatférandringar.. Den kortsiktiga
framtidsutvecklingen ter sig darmed mer svartolkad an
pa lange. Givet de megatrender som praglat varlden,
Sverige och den svenska fastighetsmarknaden ar det
rimligt att forvanta sig en mer volatil omvarld framover.

Svensk Fastighetsmarknad 2025

Med utgangspunkt i de aktuella ekonomiska,
demografiska och politiska trenderna kan vi forvanta
oss foljande utveckling:

« Rantor och inflation: En mer volatil omvarld, praglad
av hojd handelspolitisk osakerhet och geopolitiska
spanningar, leder till ett osakrare inflations- och
rantelage, vilket kan paverka fastighetsvarderingarna
framdver.

- Demografi och arbetsmarknad: Urbanisering
fortsatter, men férandrade arbetsmonster och

Okat distansarbete, i kombination med ett
sviktande demografiskt underlag, kan minska
efterfragan pa traditionella kontorslokaler och

vissa samhallsfastigheter. Efterfragan pa flexibla
arbetsplatser och coworking-lésningar kan daremot
Oka.

- Politiska faktorer: Mojliga férandringar i
fastighetsskatt och regleringar kan paverka
investeringsviljan. Hallbarhetskrav klimatanpassning och
energieffektivisering vantas fa en allt stérre betydelse.

- Geopolitisk osakerhet: Internationella kapitalfloden
paverkas av globala spanningar och férandrade
investeringsmonster. En generell global upprustning
skapar nya underkategorier av samhalls- och
sakerhetsfastigheter.

- Teknologisk utveckling: Automatisering, Al och
digitalisering av allt som kan digitaliseras kommer att
transformera fastighetsmarknaden. Smarta byggnader
och energieffektiva losningar blir standard.

Sverige har historiskt betraktats som en sédker hamn,
dar den politiska och ekonomiska utvecklingen ar
relativt forutsdgbar. Detta bor fortsatt gynna den
svenska fastighetsmarknaden och leda till ett starkt
intresse for investeringar framover.

Vi ar redo for framtiden, och for att hjalpa vara kunder
till fortsatt framgang i minst 30 ar till.
Fastighetsmarknaden och ekonomin i stort har under
de senaste 30 aren genomgatt ett parlband av kriser.
Samtidigt har branschen professionaliserats och
moderniserats avsevart, och faktum ar att sektorn
kommit starkt ur varje kris. De megatrender som praglat
de senaste aren lar accentueras ytterligare framéver,
och framtiden kraver fortsatt anpassningsférmaga och
strategiska investeringar.

Svefa har under dessa 30 ar etablerat sig som en
ledande radgivare pa marknaden. Med en djupgéende
forstaelse for fastighetssektorns dynamik fortsatter vi
att vara en trygg partner for aktorer inom branschen.
Genom var lokala narvaro, var expertis, vart omfattande
natverk och var formaga att analysera och navigera

i foranderliga marknadsférhallanden stéar vi redo att
hjalpa vara kunder till fortsatt framgang - oavsett vilka
utmaningar och majligheter framtiden for med sig.
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Svefa Fastighetsindex 2025

Varen 2025

| arets Svefa Fastighetsindex har det tillkommit 6 nya
kommuner, vilket medfor att rankingen fér de ordinarie
24 kommunerna kan ha andrats trots att dess poang kan

Svefa Fastighetsindex bygger i huvudsak pa statistik
och kvantitativa data. Aktuella handelser under 2025
- och osakerhet kring den framtida utvecklingen - har
darmed inte till fullo beaktats.

A

Kommun 2025* 2024* 2023* 2022 2021
1 Stockholm ® 78 77 78 76 86
2 Goteborg ® 66 65 65 66 72 vara oférandrat.
3 Lund © 58 58 58 57 56
4 Uppsala o 57 56 58 61 59
5 Jonkoping ¥V o 55 56 58 58 56
5 Malméo ¥V o 55 56 55 52 59
7 Vasteras A © 53 52 50 54 53
8 Karlstad v o 52 53 55 57 56
8 Umea © 52 52 52 60 51
10 Linkdping o 51 51 52 54 54
11 Varberg A © 50 49 49 52 49
11 Lulea A © 50 46 42 45 41
13 Helsingborg ¥ @ 49 51 50 48 52
14 Vaxjo v o 48 47 47 51 48
15 Skelleftea A o 47 44 40 41 33
15 Orebro Y o 47 47 45 48 49
17 Kalmar o 46 48 48 48 45
18 Halmstad v o 42 43 45 46 44
18 Norrkoping o 42 41 44 45 43
20 Kiruna ® M4 40 35 4 39
21 Ostersund Y o 40 38 37 41 34
22 Gavle v e 39 38 37 37 32
23 Boras v @ 38 39 40 M 38
24 Sundsvall v e 37 38 39 40 38
25 Falun e 33 32 3 40 33
25 Gotland e 33 33 33 33 35
27 Nykédping ® 32 33 32 30 33
28 Karlskrona v e 30 30 28 31 21
29 Trollhattan ® 28 24 23 29 26
30 Eskilstuna v ® 24 26 24 23 28

Svensk Fastighetsmarknad

Stockholmsregionen

2025

Kommun Svefa Fastighetsindex
1 Stockholm [ ) 78
2 Solna [ ) 76
3 Nacka ® 66
4 Sundbyberg ® 64
5 Taby ® 63
6 Sollentuna © 56
6 Jarfalla © 56
8 Danderyd [ ] 55
9 Huddinge [ ] 51
10 Lidingd © 48
11 Varmdo (] 47
12 Upplands Vasby © 44
13 Haninge © 43
14 Tyreso ([ 42
14 Vallentuna o 42
14 Vaxholm o 42
14  Upplands-Bro © 42
14 Salem o 42
19 Osterdker ® 39
19 Ekero [ ] 39
21 Sodertalje ( 37
21 Nynashamn [ 37
23 Botkyrka ® 29

Goteborgsregionen

Kommun Svefa Fastighetsindex
1 Goteborg ® 66
2 Mdlndal (] 58
3 Harryda © 50
4 Kungalv © 48
5 Kungsbacka © 44
6 Lerum (] 42
6 Partille o 42
8 Ale ® 33
9 Bollebygd ® 29
10 Ockerd e 28

Malmaoregionen

Kommun Svefa Fastighetsindex
1 Malmo ® 55
2 Vellinge (] 47
3 Staffanstorp © 46
4  Lomma (] 42
5 Burlov (] 38
6 Svedala ® 34

Upplands Vasby

Ekero
Stockholm

Upplands Bro

Sollentuna
Jarfalla

Sundbyberg

Solna

Salem
Botkyrka

Sodertalje

Kungalv

Goteborg
¢

Ockerd —‘q

Partille
Harryda
Mélndal

Kungsbacka

Nynashamn

Ale

Taby
Danderyd

AV Pilarnas riktning visar placerings-
forandringen sedan férra utgavan av
Svensk Fastighetsmarknad.

@® © @ Prickarnas farger redovisar hur or-
ten star sig i férhallande till genomsnittet.
Gron prick indikerar ett battre varde an
genomsnittet, gul prick ett varde i niva
med genomsnittet och réd prick visar ett
samre varde an genomsnittet.

*Svefa Fastighetsindex hallbarhets-
anpassades 2022, med o6kad vikt pa
sociala och miljomaéssiga faktorer. Hall-
barhetsparametrarana utgor 12,5 pro-
cent av index och vager in faktorer som
kriminalitet och fastighetsbestandets
energiprestanda.

Poangsattningen for kommunerna i Storstads-
indexet ar satt utifran det antal poing respektive
kranskommun skulle fatt om de varit med i indexet
for 24 orter. De ar alltsé inte poangsatta relativt
varandra inom regionen. Detta for att kunna jam-
fora till exempel Harryda med Upplands-Bro.

Lomma—’
YR

Burlov
Malmo
Svedala
Vellinge
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Vallentuna
Osteraker

Vaxholm

Nack Lidingo
acka Varmdo

Huddinge
Tyreso

Haninge

Lerum

Bollebygd

Staffanstorp
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Svensk ekonomi

Svensk ekonomi &r i lagkonjunktur, en lagkonjunktur som
vantas besta till 2026 med risk att den haller i sig till 2027.

Konjunkturinstitutets prognos fran mars-25 indikerar att
konjunkturen aterhdmtar sig - med BNP om 1,7 procent
for 2025 respektive 2,9 procent for 2026 - men den
svenska ekonomin &r fortsatt svag.

Utvecklingen &r osaker, inte minst pa grund av geopo-
litiska, ekonomiska och militara konflikter. Av stor vikt
ar de tullar som USA har infort samt de motatgarder
och handelspolitiska initiativ som till exempel Kina
och EU har svarat med. Handelskriget vantas, om det
blir langdraget eller mer omfattande, medféra en klart
lagre ekonomisk aktivitet. Det kommer att paverka
inflationsutvecklingen och sannolikt innebara ett behov
for Riksbanken att se 6ver penningpolitiken. Aven en mer
restriktiv finanspolitik ar ett troligt resultat framover.

Sverige star infor en historisk upprustning av totalférsva-
ret - enbart under 2025 vantas Sverige investera lagga
143 mdkr pa forsvaret. Det motsvarar cirka 2,4 procent
av BNP. Enligt Regeringens forslag vantas forsvarsutgif-
terna 6ka till 2,5 procent av BNP per ar under perioden
2025 -2030. Men fran NATO talas det om ett krav pa 3,5
procent. Hur ska detta finansieras? Sverige har relativt
starka finanser, vilket majliggor 1an, med det far ses som
sannolikt att en stor del av investeringarna finansieras
med skattehdjningar och omprioriteringar. Ser man till
fastighetsmarknaden skulle det till exempel kunna bli
aktuellt med avveckling av ROT-avdraget, neddragning
av rantebidraget och en reviderad fastighetsskatt.

Den exceptionellt hoga inflationen foll tillbaka under
2024, men under inledningen av 2025 kunde ater note-
ras svagt stigande inflation. Den preliminara statistiken
for mars-25 indikerar emellertid ett KPI om 0,5 procent
och KPIF om 2,3 procent.

Trots stor osdkerhet kring den ekonomiska utvecklingen,
saval i Sverige som internationellt, valde Riksbanken i
mars-25 att |ata styrrantan vara oférandrad pa 2,25
procent. Sedan maj-24 har Riksbanken sankt styrrantan
med totalt 1,75 procentenheter. Konjunkturen sags som
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fortsatt svag, men inflations- och konjunkturutsikterna
beddmdes som relativt stabila. Riksbankens prognos
indikerade en oférandrad styrranta under 2025 och
2026. Motsvarande prognoser fran de svenska bankerna
indikerade da en styrranta kring 2,0 - 2,25 procent till
slutet av 2025.

| ett uttalande i april angav Riksbanken att “den oro vi nu
ser till foljd av omlaggning av den amerikanska handels-
och sékerhetspolitiken ar en risk dven fér den svenska
konjunkturen”, men ocksa att "Sverige har i grunden
ett bra utgangsldge att hantera den turbulens som nu
pagar i omvérlden, bland annat tack vare var relativt laga
statsskuld”.

Arbetsmarknaden har tydligt férsvagats under 2024
och vantas vara fortsatt svag under 2025. AKU 15-74
ar for 2024 uppgick till 8,4 procent, en 6kning med 0,7
procentenheter jamfort med 2023. Prognosen indikerar
8,9 procent 2025 respektive 8,6 procent 2026 . Arbets-
I6sheten har 6kat mest i storstadslanen - Stockholm,
Vastra Gotaland och Skane - medan arbetslésheten
endast 6kat marginellt i norra Sverige.

Naringslivet har blivit alltmer kunskapsintensivt, vilket
medfort brist pa kompetent arbetskraft som i sin tur
riskerar att halla tillbaka en positiv utveckling. Utan
erforderlig kompetens finns risk att investeringar uteblir,
som till exempel grona investeringar for att mojliggora
omstallningen till ett mer klimatanpassat naringsliv.
Sverige star infor stora demografiska utmaningar; lag
befolkningstillvaxt, In- och utvandring och framfor allt
en aldrande befolkning. Till 2030 véantas cirka 22,3
procent av befolkningen vara aldre an 65 ar, och den
okande andelen aldre stéller stora krav pa utveckling av
vard och omsorg.

Den minst sagt volatila utvecklingen i Sverige
och i omvéarlden medfér emellertid att mycket
kan ha hant bara under de tre veckor fran det att

Svensk Fastighetsmarknad gar i tryck till det att
ni har den i er hand.
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Investeringsmarknaden

Efter nastan tre ar med svag efterfragan och stigande direktavkastningskrav har investeringsmarknaden starkts de
senaste sex manaderna, trots den stora osdkerhet som rader savél i Sverige som internationellt.

Transaktionsvolymen for 2024 uppgick till cirka 141 mdkr, en 6kning med 48 procent jamfort med 2023. Detta till stor del
tack vare ett starkt fjarde kvartal med en transaktionsvolym om cirka 53 mdkr jamfért med 25 mdkr samma period 2023.

Som vantat noterades en svagare transaktionsaktivitet under kvartal 1 pa cirka 35 mdkr. Det &r normalt med en stark
transaktionsaktivitet under fjarde kvartalet och darmed naturligt med en viss avmattning i forsta kvartalet fljande ar.
35 mdkr motsvarar en betydande forbattring jamfort med samma period 2024 (+ 22 procent).

Helar 2023 Helar 2024 Q12025
p \ N "
B Bostider B Industri B Lokaler B Mark & 6vrigt Special

Transaktionsvolym, mdkr
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Utlandskainvesterare visar ett 6kande, om an fortsatt relativt
svagtintresse for den svenska fastighetsmarknaden, med
19 procent av transaktionsvolymen under forsta kvartalet.
Enintressant iakttagelse ar att de utlandska investerarna
var netto-saljare under forsta kvartalet.

Det har varit ett stort investeringsintresse for
kvalitativa kontor i starka lagen, sarskilt i Q1.
Investeringsvolymen har till stor del varit driven
av ett antal stora transaktioner.

Bostadsfastigheternas andel av totala transak-
tionsvolymen var mindre an 20 procent, vilket
ar ovanligt lagt.

Den stora geopolitiska osakerheten paverkar aven
fastighetsmarknaden. Klart ar att de handelspolitiska
atgarderna kommer att dampa den ekonomiska aktiviteten.
Till detta kommer inflationens fortsatta utveckling, som
i sin tur paverkar penningpolitiken och hur Riksbanken
ser pa styrrantan. Da rantenivaerna ar fundamentala
for avkastningskrav och finansieringsvillkor utgor det
en avgorande parameter pa fastighetsmarknaden. Den
komplexa situationen, och att férutsattningarnai praktiken
kan andras fran dag till dag, stéller hoga krav pa flexibilitet
och riskmedvetenhet. Samtidigt medfor det en potential,
till exempel vantas de 6kande forsvarsinvesteringarna
stimulera ekonomin och 6ppna upp for nya mojligheter
pa fastighetsmarknaden.

Investeringsmarknaden véntas vara fortsatt nagot avvaktan-
de under 2025. Moderna fastigheter med stabila driftnetto
har potential att sta val emot den stora osakerheten, men
mindre kvalitativa fastigheter - som fastigheter med
investeringsbehov, stora vakans- och hyresrisker samt
hallbarhetsrisker - vantas notera svagare efterfragan.

Utvecklingen pa fastighetsmarknaden ér till stor del knuten
till utvecklingen pa kreditmarknaden, vilken forbattrades
stadigt under 2024. Det har noterats stigande réantor under
2025, men fastighetsbolagens tillgang till finansiering
ar fortsatt relativt god, om an med tydliga skillnader
mellan bolag och typ av fastighet. Bolag med starka
balansriakningar och langsiktigt hallbara investerings-
och forvaltningsstrategier och fastigheter med lag risk
premieras. Fokus ar pa langsiktigt driftnetto, snarare an
kortsiktig spekulation om vardedkning pa grund av lagre
direktavkastningskrav.

Institutionella aktorer vantas vara aktiva investerare under
2025 och de noterade fastighetsbolagen, som dkat sin
investeringsaptit under forsta kvartalet, vantas oka sin
aktivitet pa transaktionsmarknaden.
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Miljo-/hallbarhetsfragor har tagit en obestridlig plats pa
fastighetsmarknaden, med stort fokus pa energieffektivitet,
och en vidare trend mot social hallbarhet. Hur hallbar-
hetsfaktorer beaktas pa investeringsmarknaden skiljer sig
emellertid mellan olika delmarknader och fastighetstyper.
"Grona” investeringar har en direkt vardeinverkan genom
sankta drift- och underhallskostnader, och paverkar i allt
hégre utstrackning aven direktavkastningskrav, langsiktiga
hyresintékter och vakansrisker. Vidare har en hallbar
profilering en positiv inverkan vid finansiering.

Bostadsfastigheter har noterat en langsiktigt stark utveck-
ling, sarskilt i storstads- och regionstadsmarknaderna.
Till foljd av stigande kapitalkostnader har det noterats
stigande direktavkastningskrav de senaste tre aren. Men
den negativa pris- och marknadsvardesutvecklingen
dampades till stor del av de hoga hyreshéjningarna och
forvantningar om en fortsatt relativt stark hyresutveckling.
Bostadsfastigheter ses som stabila investeringar, sarskilt i
tider avekonomisk osakerhet, och direktavkastningskraven
stabiliserades under 2024. De senaste 12 manaderna har
noterats en 6kad efterfragan pa kvalitativa objekt, sarskilt
nyproduktion i Stockholm. Investeringsmarknaden i stort
vantas emellertid vara fortsatt avvaktande i 2025, men utan
nagon signifikant risk for stigande direktavkastningskrav.
Pa vissa lokala delmarknader kan den svaga, och till och
med negativa, befolkningsutveckling utgdra en risk,
sarskilt da aven arbetsmarknaden ar svag. Nyproduktion
har storst potential for sjunkande direktavkastningskray,
likasa fastigheter med ombildningspotential (bostadsratt).
Kvalitativa kontorsfastigheter utgor stabila investeringar,
men marknaden ar tydligt fokuserad till Stockholm och
da i huvudsak inom CBD. Det finns en osakerhet kring
lokalhyresmarknadens utveckling i lagkonjunktur da
minskad lokalefterfragan medfor osakerhet pa investe-
ringsmarknaden. Vakans- och hyresrisken fortsatte att
Oka under 2024, och bedoms t6ka ytterligare under 2025.
Den svaga konjunkturen har medfort att investerarnaidag
har ett stort fokus pa stabila hyresgaster och langsiktigt
kassaflode. For kvalitativa fastigheter ar det lag risk for
stigande direktavkastningskrav, men marknaden vantas
vara polariserad med svag efterfragan pa fastigheter med
stora vakanser och investeringsbehov.
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Externhandel med fokus pa lagpris och livsmedel star
starkt i lagkonjunktur, sarskilt inom etablerade extern-
handelsomraden. Det kan dven noteras en relativt hog
projektaktivitet inom detta segment.

For detaljhandeln i stort har det noterats stigande direkt-
avkastningskrav och 6kande vakans-/hyresrisk med viss
stabilisering i slutetav 2024. E-handel och férandrade kon-
sumtionsmonster,i kombination med stigande kostnader, har
medfort en anstrangd ekonomi for manga hyresgaster, vilket
i sin tur paverkat fastighetsagarna. Investeringsmarknaden
stabiliserades 2024, men bedoms som fortsatt svag under
2025. Investerings- och hyresmarknaden vantas vara svag
under 2025. Hoga och/eller langvariga tullar skulle fa stor
negativ paverkan for detaljhandeln.

Det finns ett stabilt investeringsintresse for kvalitativa
fastigheter inom vard och omsorg, och de senaste 12
manaderna har noterats en mer positiv marknad, trots
fortsatt lag transaktionsaktivitet. For moderna objekt
finns potential till positiv utveckling. Hyresmarknaden ar
i praktiken oberoende av konjunkturen, med langsiktigt
lag vakans- och hyresrisk och utan kortsiktiga upp- och
nedgangari marknadshyra, vilket ar positivt dven for
investeringsmarknaden. Hyresgéaster fran offentlig sektor
premieras. Trots reviderad befolkningsprognos finns ett
stort behov av nyproduktion och modernisering av befintligt
bestand i syfte att sakerstalla det langsiktiga lokalbehovet,
vilket talar for en positiv utveckling. Det kan till och med
ses som positivt att en del av de mindre kvalitativa fastig-
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heterna kan tomstallas, och eventuellt omstallas till annan
verksamhet. Vidare finns ett stort investeringsbehov knutet
till sakerhetspolitik och utvecklingen av totalforsvaret samt
rattsvasende, tva segment inom samhallsfastigheter som
vantas notera stor aktivitet under kommande ar.

Forindustrifastigheter lockas investerarna av den relativt
hoga direktavkastningen. En férutsattning ar emellertid
rationella forvaltningsobjekt med stark hyresgéaststruktur,
och att fastigheterna ar belagnainom en tillvaxtmarknad.
Pa flertalet lokala delmarknader ar képarna i huvudsak
egenanvandare och da ar driftnetto och direktavkastning
inte det priméra, utan fastighetens funktionalitet for aktuell
verksamhet.

Logistikfastigheter har utgjort ett intressant segment
med stark tillvaxt till foljd av e-handelns utveckling och
investerarnas fokus pa moderna fastigheter med langa
hyresavtal, vanligen triple-net. Till skillnad fran flertalet
ovriga segment var marknaden relativt tidig med att revidera
direktavkastningskraven efter radande omstandigheter,
vilket medfort att transaktionsaktiviteten har varit relativt
hog 2023-2024. Storst efterfragan noteras fortsatt for
kvalitativa fastigheter som har néra till strategisk in-
frastruktur och solida hyresgaster pa langa hyresavtal.
Projektaktiviteten har varit, och ar fortsatt, relativt stark
i till exempel dagligvaruhandeln och aven i vissa speku-
lationsprojekt, vilket medfort dkande vakanser inom vissa
delmarknader. Efterfragan pa moderna logistikfastigheter
vantas vara stabil under 2025.
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Finansieringskostnadernas utveckling
efter inflationskris och med ett nytt
sakerhetslage for Sverige

Skribent: Swedbank Real Estate Advisory
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Under de senaste aren har den svenska obligationsmarknaden genomgatt betydande férandringar, paverkad av bade
ekonomiska och geopolitiska faktorer. Artikeln kommer att belysa hur obligationsmarknaden och bankmarknaden
fungerade under 2024 jamfért med perioden 2022-2023, med fokus pa emissionsvolymer, prissattning samt viktiga

referensrantor som Stibor och den 5-ariga swaprantan.

Rantekostnader Stibor och 5 arig Swap samt Snittranta slutet av kvartalet noterade bolag i norden (median)
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Emissionsvolymer obligationsmarknad 2018-2024
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Bakgrund:

Inflationskrisen och det nya sidkerhetslaget
Perioden fran 2022 till 2023 praglades av en
global inflationstopp som satte press pa cen-
tralbanker varlden Over att hoja rantorna. For
Sveriges del innebar detta en kraftig hojning av
Riksbankens styrranta fran O procent i borjan av
2022 till 4,25 procent i slutet av 2023 , vilket i
sin tur paverkade marknadsrantorna inklusive
Stibor (Stockholm Interbank Offered Rate)
samt den langre 5-ariga swaprantan som fran
slutet av 2021 till slutet av 2023 okade fran 0,6
procent till 2,4 procent. Dessutom har det nya
sakerhetslaget i Europa paverkat investerarnas
riskbedomningar och darmed deras agerande pa
marknaden.

Sammantaget 6kade kostnaden for en stark sa kallad
investment grade emittent som kunde emittera obliga-
tioner i slut cirka av 2021 for cirka 0,9-1 procent (Sti-
bor+spread) som okade till cirka 5,2-7,1 procent i slutet
av 2023. Givet att rantor med langre [optider inte 6kade
lika mycket som den korta rantan samt framgangsrika
sakringsstrategier sa paverkades finansieringskostna-
den for fastighetsbolagen inte alls i den omfattning som
marknaden forandrades. Finansieringskostnaden for 41

storsta noterade fastighetsbolag (median*) 6kade fran
cirka 1,9 procent (kvartal 4 2021) till cirka 4,0 procent
fjarde kvartalet 2023. Svenska banksystemet var under
perioden tillganglig och de sju storsta nordiska banker-
nas** utlaning till kommersiella fastighetsbolag véaxte
med 145 miljarder kronor vilket skapade stabilitet och
forutsattningar for bolag med obligationsexponering
att Ooverbrygga osadkerheten i marknaden. Kostnaden
for sékerstalld finansiering hanger ihop med bankernas
finansieringskostnader som aven dessa Okade under
perioden men okningen var lagre an vad obligations-
marknaden indikerade.

Lardomar fran inflationskrisen ar att det ar viktigt att
halla en god relation med sin bank och att det svenska
banksystemet var en stark motvikt mot en omtalig
obligationsmarknad som praglades av osdkerhet och
utfléden. En annan viktig lardom &r att obligations-
marknaden fortsatte att fungera for fastighetsbolag
med kreditbetyg A eller hogre, det vill sdga framst
institutionellt 4gda fastighetsbolagen som till exempel
Vasakronan, Hemso, Rikshem och Willhem som alla ar
hel eller delagda av Svenska AP fonderna. Dessa bolag
fick ocksa hogre kostnader for sin finansiering under
inflationskrisen men endast sma volymer flyttades till
bankmarknaden, da priserna pa obligationsmarknaden
fortsatt var konkurrenskraftiga. Betydelsen av ett starkt
bankkollektiv blev tydlig i inflationsoron, och vikten av
stodjande banker kommer sannolikt vara stor vid fram-
tida utmaningar pa finansieringsmarknaden.
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Obligationsmarknadens funktion under 2024

Under 2024 sag vi en aterhamtning i emissionsvoly-
merna jamfort med féregaende ar. Stigande volymer
oppnade upp for fastighetsbolagen att aterigen bredda
sin finansieringsbas och anvandes framst for att refi-
nansiera befintliga obligationer.

Volymokningen kan tillskrivas stigande riskaptit i obli-
gationsmarknaden drivet av stabilare makroekonomis-
ka prognoser i ljuset av riksbankernas sankta styrrantor,
nyemissioner av eget kapital och eller lagre utdelningar
samt stabilare kreditbetyg for flera svenska foretag.

Styrrantorna sjonk fran 4,25 procent till 2,25 procent
i Sverige samtidigt som 5 ariga swaprantan trots en
volatil utveckling stabiliserades fran cirka 3,0 procent i
november 2023 till dagens 2,5-2,75 procent.

Sammantaget sjonk kostnaden for en stark sa kallad in-

Slutsats:

Ar 2024 markerar ett viktigt steg mot normalisering
av finansieringskostnader och tillgang till finansiering
efter de turbulenta aren praglade av inflationskrisen och
den foérandrade sakerhetssituationen.

Den svenska obligationsmarknaden visade sig vara
anpasshingsbar, med forbattrade emissionsvolymer och
mer stabila prissattningsmekanismer. 2025 borjade
starkt bade pa kapitalmarknad och bors men osakerhe-
ten har stigit i efterdyningarna av risken fér handelskrig
kopplat till tullar fran USA vilket har 6kat risken for re-
cession samt aven strukturellt hogre inflation och utbud
av obligationer for att finansiera en ateruppbyggnad av
ett starkare europeiskt och svenskt forsvar. Osakerheten
paverkar dven obligationsmarknaden nar den har artikeln
skrivs och da framst sk high yield obligationer som
paverkas negativt men aven prissattningen av sk |G obli-
gationer pekar pa nagot hogre spreadar samtidigt som
forvantningarna har skiftat kring lagre styrranta (stark
krona och svag tillvaxt) och de langre rantorna har aven
stabiliserats pa en lagre niva.

Svenska fastighetsbolag har framgangsrikt starkt sina
driftsnetton under inflationskrisen drivet av indexfor-
andringar. De forbattrade kassaflodet fran fastigheterna
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vestment grade emittent som kunde emittera obligatio-
ner i slutet av 2023 for cirka 6,5 procent (Stibor+spread)
som minskade till cirka 3,4 procent i slutet av 2024.

Svenska banksystemet genom de sju storsta nordiska
bankerna** 6kade lanevolymerna med cirka 31 miljarder
kronor under 2024. Kostnaden for sékerstélld finan-
siering i banksystemet hanger ihop med bankernas
finansieringskostnader som aven dessa minskade un-
der perioden vilket tillsammans med sund konkurrens
och stigande riskaptit bland bankerna har gett stod till
minskade finansieringskostnader i linje med vad obliga-
tionsmarknaden indikerade for de sk |G foretagen.

Framat sa bedoms en fortsatt positiv syn hos svenska
banker ge stod till stabila finansieringskostnader som
dock kan férandras om kostnaderna ékar for bankerna
och utsikterna for tillvaxt dampas av geopolitisk oro och
stigande inflation.

ar en viktig drivare for att skapa goda forutsattningar for
finansiering i bade bank och obligationsmarknad.

Aktiva fastighetsdgare som investerar i sina fastigheter
skapar nojda hyresgaster och har forutsattningar att
framtidssadkra sina fastigheter kopplat till ESG, dar
matbarhet och hallbarhetslankade initiativ tillsammans
med sociala losningar blir viktigare for att sdkerstalla
bade pris och tillgang pa finansiering.

Stigande osakerhet i det finansiella systemet nar den
har artikeln skrivs ar en paminnelse om att fastighets-
agare bor sprida forfall i obligationsmarknaden, halla
en bra dialog med sina relationsbanker och sakra sin
ranterisk for att oka visibilitet kring sitt kassaflode och
skapa forutsattningar for att eventuellt hantera kortsik-
tiga operationella motgangar i portfoljen.

Swedbank ser med tillforsikt fram emot att fortsatt
stddja Svensk fastighetsmarknad och dess starka entre-
prendrer som bidrar till samhallsutveckling och starker
Sveriges konkurrenskraft.

*Kalla: Sedis AB och Swedbank Real Estate Advisory
**Kalla: Factbook fér Swedbank, Svenska Handelsbanken,
SEB, Nordea, SBAB, Danske Bank och Nykredit.
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Svensk kontorsmarknad
- analys och nulagesbild

Kontorets roll i det nya arbetslivet

Forestallningen om att kontoret ar en utdaterad arbets-
plats har kommit pa skam. Tvartom har kontorets funktion
starkts i efterdyningarna av pandemin, dar dess roll som
nav for kultur, ledarskap, kreativitet och samverkan blivit
an tydligare. Den nya arbetsvardagen stéller dock hogre
krav pa bade fysiska miljéer och det organisatoriska
ledarskapet.

Hybridarbetet har etablerat sig som ett varaktigt inslag,
sarskilt for uppgifter som kraver koncentration och sjalv-
standighet. Samtidigt visar erfarenheterna att det fysiska
kontoret skapar oersattliga varden i form av interaktion,
spontan kommunikation och informell kunskapsoverfo-
ring - moment som ar svara att fullt ut digitalisera.

Fysiska moten anses generellt 6verlagsna nar det galler re-
lationer och samarbete, trots de effektivitetsvinster digitala
verktyg erbjuder. Det rader dock en viss spanning mellan
arbetsgivares och arbetstagares syn pa optimal narvaro -
dar trenden nu pekar mot ett 6kat krav pa fysisk narvaro,
bland annat kopplat till upplevelsen av 6kad kollektiv
produktivitet och organisatorisk sammanhallning. Aven
externa faktorer sdsom 6kad geopolitisk osdkerhet och
krav pa sakerhet paverkar efterfragan pa kontorsnarvaro.

Foérandrade krav och preferenser

Den nya kontorsnormen innebar ett skifte i hyresgas-
ternas prioriteringar. Begrepp som flight to quality, har
aterigen blivit centralt pa kontorsmarknaden. Kvalitet,
flexibilitet och tillgang till service ar idag starkare
drivkrafter an yteffektivitet eller kvadratmeterpris. Det
centrala laget har blivit viktigare an nagonsin - pa be-
kostnad av mer perifera alternativ.

Hyresgéster ar beredda att betala for hog kvalitet och ratt
l4ge snarare an att sitta pa stora, mindre andamalsenliga
ytor. Detta leder till 6kande vakanser i fastigheter med
samre lage, lag standard eller otillrackligt serviceutbud.
Den pagaende omstéllningen kraver darfor en mer stra-
tegisk forvaltning, dar fastighetsédgare aktivt arbetar med
modernisering, hallbarhet och konceptuell utveckling av
sina fastigheter for att behalla attraktionskraften.

Makroekonomiskt klimat och hyresutveckling

Den makroekonomiska situationen de senaste aren
- med kraftig inflation, stigande rantor, volatila ener-
gipriser och en forsvagad konjunktur - har inneburit
patagliga kostnadsokningar for hyresgéaster. Detta har i
sin tur intensifierat fokus pa lokaloptimering, flexibilitet
och vardeskapande l6sningar.

| Stockholmsomradet syns en differentierad utveckling.
De hogsta marknadshyrorna har sjunkit nagot i vissa
topplagen, medan samre belagna omraden paradoxalt
nog har upplevt en viss hyrestillvaxt - vilket kan indikera
okad efterfragan pa kostnadseffektiva alternativ.
Vakanserna 6kar dock mest i lagkvalitativa fastigheter,
vilket skapar storre variationer i marknadslaget an
tidigare.

Framatblick och slutsatser

Sammantaget bedomer vi att den svenska kontors-
marknaden star stark, men under transformation. De
aktorer som lyckas anpassa sina erbjudanden efter nya
beteendemonster, hojda kvalitetskrav och en mer flexibel
arbetskultur har goda forutsattningar att sta sig val.

Marknadens fokus framat kommer
att kretsa kring foljande:

« Kvalitet framfor kvantitet: Hyresgaster soker var-
deiupplevelse, lage och funktion snarare an storlek.

- Okad narvaro: Foretag forvantar sig i 6kande
grad att medarbetare atervander till kontoret.

« Utveckling av platsen som strategisk resurs:
Kontoret som verktyg for employer branding,
innovation och foretagskultur.
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Viktigt att gora hallbarhetshemlaxan

Hallbarhetsarbete i fastighetsbranschen handlar inte langre om visioner - utan om
konkret handling. Sverrir Thor, grundare och partner Fraga Lou satte sig ned med Simon
laffa Nylén, hallbarhetschef pa Fastighets AB Regio, och Sara Jacobsson, affarsomra-
deschef pa Svefa, for att prata om hur fastighetsdgare kan skapa verkligt varde genom
att gora sin hallbarhetshemlaxa - oavsett investeringshorisont.

Oavsett om man som fastighetsagare har ett kortsiktigt
agarperspektiv eller investeringshorisont, exempelvis
genom en fond med en tidsbegransad livslangd, eller
som motsats genom ett langsiktigt perspektiv, som till
exempel AP-fonderna eller andra pensionsforvaltande
institutionella investerare, finns det argument for att ett
aktivt hallbarhetsarbete i forvaltningen skapar varde. Det
sager Simon laffa Nylén, hallbarhetschef pa Fastighets AB
Regio som &gs av Tredje AP-fonden och ager och forvaltar
kommersiella fastigheter i vaxande svenska regionstader.

"Samtidigt sa skulle jag sdga att nédr du har ett kortare
agarperspektiv blir det @nnu viktigare att arbeta aktivt med
hallbarhet for att det ska géra ndgon skillnad, men & andra
sidan &r det pa kort sikt fortfarande osékert vilka regler
eller riktlinjer som géller framéver, eller fér den delen vilka
incitament eller straff som kan implementeras”, sager han
och hanvisar till Boverkets annu opublicerade riktlinjer
for tillampningen av det uppdaterade EU-direktivet om
byggnaders energiprestanda.

Simon laffa Nylén
Hallbarhetschef, Fastighets AB Regio

Simon laffa Nylén ansvarar for att driva Regios
hallbarhetsarbete fran strategi till konkret
genomférande. Han har lang erfarenhet av
energi- och milj6fragor inom fastighets-
branschen, bland annat fran Areim och Skanska.

"Avser du sélja din fastighet runt 2030 rader det fortfa-
rande viss osdkerhet kring hur detta regelverk kommer
att se ut - och hur marknaden da kommer att véardera din
fastighet. Men trots det finns det saker att géra, som att
koppla upp digitala system, fa matare pa plats och ta fram
en klimatriskanalys eller en klimatfardplan for att minska
fastighetens klimatavtryck éver tid. Det kan sedan presen-
teras fér en potentiell képare och skapa forutséttningar fér
att hallbarhetsarbetet I6per pa sémlost,” fortsatter Simon
laffa Nylén.

Sara Jacobsson, affairsomradeschef forvaltningsradgiv-
ning och hallbarhetsansvarig pa Svefa, tillagger att man
i det korta perspektivet enkelt kan synliggora potentialen
i fastigheten och vilka risker som finns framéver om man
negligerar hallbarhetsfaktorerna.

Sara Jacobsson
Affarsomradeschef
Forvaltningsradgivning och
Hallbarhetsansvarig, Svefa

Leder Svefas affarsomrade Forvaltnings-
radgivning och ansvarar for bolagets
hallbarhetsarbete. Hon &r civilingenjor i lant-
materi fran KTH och har lang erfarenhet av
strategisk radgivning kring fastighetsforvalt-
ning, med fokus pa digitalisering, hallbarhet
och o6kat kundvarde.
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"Man kanske ska tanka kring hallbarhetsarbetet som man
gor kring fastighetsutveckling. Ta fram en detaljplan, eller
i det hér fallet en plan fér hur arbetet ska genomféras éver
tid, och ha motsvarigheten till en lagakraftvunnen plan nar
det dr dags att avyttra fastigheten. Det torde finnas ett
tydligt vérde i det”, sdger Sara Jacobsson.

Fran snack till verkstad

Aven om fastighetsbranschen férvisso har kommit
en god bit pa vagen nar det galler miljofragorna finns
det givetvis valdigt mycket kvar att gora. Hittills har
kommunikation varit ett prominent inslag i hallbar-
hetsarbetet, vilket bland annat manifesterar sig i att
hallbarhets- och kommunikationsarbetet ofta aterfanns
inom samma ansvarsomrade i organisationsmatrisen.
Hallbarhetsfragorna ar ocksa for den stora massan ofta
relativt abstrakta men enligt Simon laffa Nylén och Sara
Jacobsson borjar fragorna konkretiseras och hamnar
saledes allt oftare pa ingenjorernas bord.

"Tidigare kunde fastighetsfonder resa oerhért mycket
kapital bara genom att séga att de har nettonoll som mal.
Den tiden &r 6ver. Nu bedéms du pa hur vél du genomfér
arbetet - och det forutséatter en genomarbetad dubbel vé-
sentlighetsanalys enligt CSRD,” sager Simon laffa Nylén.
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Sara Jacobsson tillagger att i den foranderliga varld vi
lever i dar nya giv och akronymer kommer fran lagstiftare
och myndigheter i parti och minut sa ar det viktigt att
vara sa konkret som maojligt och dar ar vasentlighetsa-
nalysen ett vardefullt redskap.

En vasentlig analys

De senaste aren har hallbarhetsfragan i viss man hamnat
i skymundan da manga fastighetsbolag har kampat for
sin overlevnad nér rantor stigit och den underliggande
affarsmodellen i vissa fall kraftigt ifragasatts. Enligt
Simon laffa Nylén &r vi dock inne i en period da fast-
ighetsbolag och deras ledningar behdver gdra sina
vasentlighetsanalyser, inte enbart for att CSRD kraver
det, utan for att det ar ett affarskritiskt verktyg for att
forsta hur olika hallbarhetsomraden paverkar bolagets
risker, méjligheter och langsiktiga resultat.

"Det gar inte att trycka tillrdckligt mycket pa vikten av
att géra den dubbla vésentlighetsanalysen, utifran alla
intressenters perspektiv. Det handlar om driftnetton, om
att sdkra avkastning fér dgare, men dven om att ha en
positiv paverkan pa planeten och ménniskor. Samtidigt
som vi skapar affarsnytta”, sager han.
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Han bjuder pa ett konkret exempel fran Regio om hur
den dubbla vasentlighetsanalysen kan tillampas i verk-
samheten.

"Vi gjorde analysen och sdg att 15 fastigheter stod fér éver
hélften av vara energirelaterade utslapp. Om vi minskar
utsldppen med 60 % i just dessa fastigheter, skulle vart
totala koldioxidavtryck kunna minska med 30 %. Det
innebér att vi har identifierat en tydlig vdg mot vart mal
om 50 % reducering av energirelaterade utsldapp till
2030 - dven om det ocksa kraver andra insatser i resten
av bestandet. Analysen blev ocksa ett praktiskt verktyg i
férvaltningen. "Topp 15"-strategin ar idag vélkdnd bland
vara medarbetare och har blivit en tydlig prioritering i det
dagliga arbetet. Den hjélper oss att rikta insatser och re-
surser déar klimatpaverkan &r som stérst - och visar hur en
vasentlighetsanalys pa évergripande niva kan omséttas i
konkret handling med faktisk effekt i bestandet.”

Sverrir Thor
Grundare och Partner, Fraga Lou AB

Sverrir Thor ar tidigare journalist, reporter
och forfattare med lang erfarenhet fran
fastighets- och samhallsbyggnadssektorn.
Tillsammans med Linda Lagerdahl har han
grundat kunskapsforetaget Fraga Lou och
natverksplattformen Real Meetings.
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Diagrammet kommer fran Svefas arliga enkat:
"Paverkar hallbarhetsaspekten vardet vid fast-
ighetstransaktioner?”

Fraga: "Har ni gjort nagon riskanalys avseen-
de hallbarhet i ert befintliga bestand?”

Om Regio: Regio

Agt av Tredje AP-fonden, dger cirka 110 fast-
igheter med en uthyrningsbar yta pa omkring
790 000 kvadratmeter i vaxande svenska
stader, med fokus pa hallbar utveckling.
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Investeringar i totalforsvaret -
En analys av konsekvenser for

fastighetsmarknaden

Sverige befinner sig i en ny sakerhetspolitisk verklighet - ett lage dar det varken rader
krig eller fred. Mot denna bakgrund star landet infor den storsta militara upprustningen
i modern tid. Under 2025 forvantas forsvarsutgifterna uppga till mellan 140 och 170
miljarder kronor, motsvarande cirka 2,4 procent av BNP. Med Natos forvantade héjning av
malnivan till 3,5 procent av BNP till 2030, kommer Sveriges investeringar i totalforsvaret
att 0ka ytterligare. Dessa satsningar medfor betydande konsekvenser for den svenska
fastighetsmarknaden - bade i form av utmaningar och nya mojligheter.

Makroekonomiska effekter

De kraftigt 6kade forsvarsinvesteringarna kommer att
paverka Sveriges ekonomi pa flera plan. Enligt SEB kan
en hojning av forsvarsanslagen till 3,0-3,5 procentav BNP
bidra med 0,5-1,0 procentenheter till tillvaxten. Tillvaxten
drivs bade direkt genom offentliga utgifter och indirekt
genom okad produktion, sysselsattning och export inom
forsvarsindustrin.

Pa arbetsmarknaden kan en forstarkning markas genom
okad efterfragan pa kompetens inom teknik, logistik och
samhallsbyggnad. Redan idag finns brist pa flera nyckel-
kompetenser, vilket kan utgora ett hinder for utvecklingen
och paverka bygg- och fastighetssektorn negativt.

Den 6kade efterfragan i ekonomin kan leda till inflations-
paverkan, aven om sambandet ar osakert. Vidare har
regeringen aviserat lan pa 300 miljarder kronor for att
finansiera investeringarna, men pa langre sikt kan skatte-
hojningar eller omprioriteringar bli nddvandiga. Detta kan
bland annat paverka bostadsrelaterade subventioner som
ROT-avdrag och rantebidrag samt aktualisera en éversyn
av fastighetsskatten.

Transportinfrastruktur

Militar mobilitet och civil beredskap kraver omfattande
investeringar i transportinfrastruktur. Bland de planerade
satsningarna aterfinns forstarkning av E4, E18 och E22,
modernisering avhamnar i Gavle, Karlskrona och Gotland,
samt jarnvagsinvesteringar som Narvik-Kiruna-Lulea och
Oslo-Stockholm.

Sadana investeringar har ofta hog samhallsekonomisk
nytta, inte minst genom att forbattra forutsattningarna for
logistik och knyta samman arbets- och bostadsmarkna-
der. De dppnar ocksa for nya delmarknader, sarskilt inom
logistiksegmentet, vilket skapar investeringsmajligheter
for fastighetsagare och utvecklare.

Teknisk infrastruktur

Utbyggnaden av teknisk infrastruktur — sasom fjarrvarme,
elnat samt vatten och avlopp - ar en nédvandig foljd av
den militara upprustningen. Dessa funktioner utgor
grunden for bade civila och militara etableringar och kan
skapa efterfragan pa mark och fastigheter aven utanfor
traditionella tillvaxtomraden.

Idag ar social infrastruktur som skolor och vardinrattning-
ar etablerade fastighetssegment med stor attraktivitet
bland investerare. Pa sikt kan dven teknisk infrastruktur
delvis 6ppnas for privat investering, men da manga av
dessatillgangar har strategisk betydelse for totalforsvaret
kommer de sannolikt att forbli statligt agda.

Sveriges energiberoende har aktualiserats i samband
med den forandrade sakerhetsbilden, vilket talar for 6kad
satsning pa fornyelsebar och decentraliserad energipro-
duktion. Detta kan skapa nya investeringsmojligheter
inom energifastigheter och lokalt distribuerade system.
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Sjukvard

En forbattrad sjukvardsberedskap ar central for total-
forsvaret. Det omfattar bland annat dkad samverkan
mellan civil och militar vard samt kapacitet att hantera
masskadeutfall. Oberoende av det militara behovet ar
investeringar i sjukvarden ocksa samhallsekonomiskt
motiverade da manga vardinrattningar ar i behov av
modernisering.

Ur ett fastighetsperspektiv kan detta innebara okad efter-
fragan pa vardfastigheter och relaterad samhaéllsservice i
utpekade beredskapsorter. Stabiliteten i kassaflodet gor
dessa fastigheter attraktiva aven i oroliga ekonomiska
tider.

Livsmedelsforsorjning

Den geopolitiska oron har 6kat medvetenheten om beho-
vet av nationell sjalvforsorjning, sarskilt inom livsmedel.
Malet ar inte fullstandig sjéalvforsérjning, men en hojning
fran dagens cirka 50 till 75 procent anses realistiskt.

For att na detta krévs bevarad och effektivt nyttjad jord-
bruksmark, vilket i sin tur paverkar bostadsexploatering.
sarskilt i sodra Sverige.
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Regional paverkan och strategiska orter

Sveriges forsvarspolitiska karta ritas om, fran koncentre-
rat forsvar till ett geografiskt decentraliserat totalforsvar.
Detta innebar ateretablering och utveckling av militara
baser i strategiskt belagna orter - ofta med laga fastig-
hetsvarden, men god infrastrukturanslutning.
Exempelvis planeras ateretablering i Arvidsjaur, Go-
teborg, Uppsala, Kristinehamn, Falun och Solleftea/
Ostersund. Vidareutveckling ar aktuell i Gotland, Karls-
krona, Skévde/Karlsborg, Lulea, Boden och Halmstad.
Dessa investeringar vantas ocksa stimulera bostads- och
arbetsmarknaderna lokalt. Vidare 6kar behovet av robusta
transporter och redundanta civila funktioner - vilket i sin
tur kan framja decentralisering av samhallsfunktioner och
nyetablering av till exempel logistik- och vardinfrastruktur.

Sverige har ocksa ett avtal med USA som ger amerikanska
styrkor tillgang till 17 svenska militarbaser.
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Exempel pa orter med strategisk bety-
delse och fastighetspotential:

« Sundsvall: Logistiknav vid Norrlandskusten.
« Kristinehamn: Nara Vanern och ost-vastlig
infrastruktur.

- Ostersund: Inre Norrlands nav med E45/E14.

- Ange: Jarnvagsknutpunkt i skyddat lage.

« Hudiksvall: Kompletterar kustforsvar och har
hamn.
- Kiruna: Gransnara och jarnvagsanslutet.

Fastigheter - vinnare och férlorare

Sannolika vinnare:

« Logistik- och industrifastigheter nara infrastruktur

- Bostadsfastigheter i orter med férsvarsinvesteringar
- Samhallsfastigheter, sarskiltinom sjukvard och utbildning

Potentiella forlorare:

- Kontors- och handelsfastigheter i orter utan forsvars-
investeringar

+ Jordbruksnara projekt i sodra Sverige som inte harmo-
niserar med livsmedelsstrategin

Slutsats

Totalférsvarets ateruppbyggnad och vidareutveckling
skapar inte bara en sakerhetspolitisk forstarkning utan
ockséa betydande omstallningar i samhallsstrukturen.
For fastighetsmarknadens aktorer finns stora mojligheter
inom bade direkt fastighetsutveckling och relaterade
investeringar i infrastruktur (teknisk, social, transport).
Utmaningen ligger i att dessa investeringar balanseras
samhaéllsekonomiskt och langsiktigt - med beaktande av
saval sakerhet som miljé och regional utveckling.

De omfattande forsvarsinvesteringarna innebar inte
enbart en okning i offentlig sektor, utan skapar ocksa
strukturella forandringar som kommer paverka fastig-
hetsmarknaden under lang tid. Det ar relevant att sarskilja
effekterna utifran segment och geografisk spridning.

Segment

- Bostéader: Okad personalomsattning och inflyttning till
strategiska orter skapar efterfragan pa hyresratter och
bostadsratter, sarskilt i mindre stader som tidigare haft
svag tillvaxt. Detta kan revitalisera lokala bostadsmarknader
och dppna for nya exploateringsomraden.

« Logistik och industri: Militara krav pa robusta for-
sorjningskedjor gynnar etableringar nara transportnay,
samtidigt som civila foretag inom forsvarsindustri behover
lokal kapacitet.

« Sambhallsfastigheter: Behovet av redundanta sjukvards-
och utbildningsresurser driver efterfragan pa social
infrastruktur i mindre och medelstora orter.

+ Kontor och handel: Utvecklingen kan leda till en tudelning
déar orter med nya forsvarsinvesteringar upplever starkt
efterfragan, medan andra tappar i attraktivitet.

Geografisk omférdelning

Totalférsvarsstrategin bidrar till en férandrad geografisk
logik pa fastighetsmarknaden. Utover traditionella driv-
krafter som urbanisering och narhet till arbetsmarknader
kan ortens militara och logistiska funktion fa 6kad bety-
delse vid investeringsbeslut.

| takt med att investeringar i forsvar och civil beredskap
riktas mot utpekade orter finns en majlighet att dessa om-
raden far starkt lokal ekonomi och férbattrad infrastruktur.
Samtidigt ar det viktigt att notera att utvecklingen
sker successivt och att effekterna varierar beroende pa
omfattningen av de konkreta etableringarna. For fastig-
hetsmarknadens aktorer handlar det om att noggrant folja
de langsiktiga planerna och bedéma varje orts potential
i relation till dess roll i totalforsvaret och den civila sam-
hallsutvecklingen.
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Efter ett par utmanande ar praglade av hoga rantor, stigande direktavkastningskrav
och osékerhet pa fastighetsmarknaden noterades en stabilisering under 2024 som
fortsatt in i 2025. Det kvarstar viss osdkerhet - i huvudsak knuten till utvecklingen pa
kapitalmarknaden, som i sin tur paverkas av det geopolitiska laget - men marknaden
vantas utvecklas positivt det kommande aret. Det gar en stark trend mot hallbarhet
och energiprestanda, saval pa bostadsmarknaden som for kommersiella fastigheter.

Bostadsfastigheter

Trots att transaktionsvolymerna fortfarande ligger under
historiska toppnivaer har bostadssegmentet borjat visa tyd-
liga tecken pa aterhamtning. Priserna pa bostadsrétter har
enligt Svensk Maklarstatistik successivt 6kat och noterade
en uppgang pa cirka 7,5 procent i lanet under 2024. Under
det fjarde kvartalet lag prisnivaerna nara de toppnoteringar
som senast sags under 2022, en utveckling som har fortsatt
under de inledande manaderna av 2025. Det tyder pa att
marknaden under det senaste halvaret har borjat anpassa
sig till det nya rantelaget, dar kdpare och séljare successivt
hittar nya jamviktsnivaer.

Som en av landets mest rantekéansliga regioner har Stock-
holm paverkats kraftigt av den hdga rantan och hushéllens
Okande forsiktighet. Nar Riksbanken sankte styrrantan
starktes investeringsviljan, nagot som avspeglas i prisut-
vecklingen och i ett 6kat fortroende efter en lang period
av osakerhet.

Direktavkastningen for flerbostadshus har sjunkit nagot
i takt med de sjunkande rantorna. Enligt Svefas databas
landade majoriteten av transaktionerna under 2024 pa
nivaer under 3,0 procent i centrala Stockholm, medan
kranskommunerna generellt visade nagot hogre avkast-
ningskrav. Hur dessa nivaer utvecklas framover beror till
stor del pa kommande rantebesked. | mars 2025 valde
Riksbanken att lamna styrrantan oférandrad efter nastan
ett ar av successiva sankningar, ett besked som signalerar
en mer avvaktande och forsiktig penningpolitisk hallning.
| Stockholms stad landade den genomsnittliga hyreshgj-

ningen pa cirka 5,3 procent. | dvriga kommuner varierade
hojningarna mellan 5,0 och 6,3 procent, med Vaxholm som
den kommun med hdgst justering. Bakgrunden till dessa
héjningar ar att fastighetségarnas kostnader har okat, inte
minst till foljd av hogre rantor och stigande driftkostnader.
Byggrattspriserna i Stockholm har i stort sett legat stilla pa
samma nivaer som 2023, men antalet markanvisningar har
minskat. Under 2024 foll antalet markanvisningar med cirka
45 procent jamfort med foregaende ar, vilket speglar en fort-
satt osakerhet bland fastighetsutvecklare. Denna utveckling
drivs av hoga kapital- och byggkostnader, oséker efterfragan
pa nyproduktion samt svarigheter att finansiera nya projekt.
Den minskade aktiviteten inom nyproduktion riskerar att fa
langsiktiga konsekvenser for bostadsutbudet i Stockholm,
sarskilt i ljuset av fortsatt stark befolkningstillvaxt.

Ett omrade som dock visat fortsatt aktivitet ar Solna dar
en betydande andel av byggrattstransaktionerna utanfor
Stockholms kommun har gt rum. Ett exempel ar Be-
sqabs forvarv av fastigheten Ballongberget 4 i Frosunda
fran Skandia Fastigheter. Transaktionen avsag byggratt
for bostadsratter till en kopeskilling om cirka 14 400 kr/
kvm ljus BTA. Affaren speglar ett fortsatt starkt intresse for
bostadsutveckling i Solna och motsvarande delmarknader,
sarskilt i etablerade och attraktiva lagen.

Ett intressant projekt pa Sodermalm ar Skanska som i
samarbete med Nordr bygger bostadsratter i form av stads-
radhus. Projektet inkluderar aven en ny tunnelbanestation i
direkt anslutning till bostaderna, vilket vantas héja omradets
attraktionskraft ytterligare.
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| den expansiva stadsdelen Vega i Haninge planerar Stena
Fastigheter att uppfora 87 bostadsrétter. Projektet markerar
annu ett steg i bolagets langsiktiga satsning i omradet,
dér flera bostadskvarter redan ar under uppférande. Det
aktuella projektet omfattar bade lagenheter och lokaler, med
ambitionen att skapa ett levande kvarter i ndra anslutning
till pendeltagstation och service. Vega utvecklas i snabb
takt till en ny stadsdel, och narheten till kollektivtrafik och
naturomraden gor platsen attraktiv for bade unga familjer
och forstagangskopare.

Parallellt har Svefa noterat att de hdga hyresnivaerna i
nyproducerade bostader borjar skapa utmaningar i flera
av Stockholms kranskommuner. | vissa fall 6verstiger hy-
rorna hushallens betalningsformaga, vilket medfort 6kande
vakanser.

Investerare prioriterar i allt hogre grad bostader med hdg
energieffektivitet och nagon typ av hallbarhetscertifiering.
Fokus ar pa fastigheter med laga driftskostnader och stabila
kassaflode, investeringar som varit sarskilt attraktiva pa
den i dvrigt relativt osdkra fastighetsmarknaden. Det kan
noteras en trend med stigande priser hallbara fastigheter,
till bekostnad av utvecklingen for mindre kvalitativa objekt.
Ett tydligt exempel pa detta ar CapMans forvarv av Smed-
jan 2 i Sundbyberg till ett pris om cirka 56 800 kr/kvm.
Fastigheten, som ar certifierad enligt bade BREEAM och
Svanen, har energiklass B och uppvisar laga driftskostnader.
Ett liknande exempel ar Niam:s forvarv av Barkarby 2:62 i
Jarfalla fran Citycon till ett pris om cirka 51 700 kr/kvm.
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Aven denna fastighet &r nyproducerad, med energiklass B
och ar Svanen-markt.

Sammantaget star Stockholms bostadsmarknad infor flera
stora utmaningar och méjligheter under 2025. Fastighetsa-
garna paverkas av stigande drift- och finansieringskostnader,
vilket kan leda till ett 6kat fokus pa att optimera befintliga
bestand snarare &n att initiera nya projekt. Samtidigt har
hallbarhetsfragor och energieffektivisering blivit centrala for
att skapa langsiktigt varde och konkurrenskraft.

Osakerhet pa kapitalmarknaden riskerar att dampa inves-
teringsviljan och oka forsiktigheten bland akttrerna - igen.
Till det kommer hoga byggkostnader och en osakerhet kring
betalningsformaga-/vilja hos saval bostadsrattskopare som
hyresgaster.
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Stockholm

Kommersiella fastigheter

| Stor-Stockholm 6kade transaktionsaktiviteten under
andra halvan av 2024 och inledningen av 2025, med
kontor som dominerande segment. Samtidigt vacker det
osdkra omvérldslaget fragan om marknaden kan behélla
sitt momentum.

Den osdkerhet som préaglat fastighetsmarknaden de
senaste aren, med hoga finansieringskostnader och
stigande direktavkastningskrav, har mattats av i takt med
att Riksbanken sankt styrrantan. Men osédkerheten har
okat, bade ur mikro- och makroperspektiv.

Flertalet transaktioner inom kontorssegmentet agde
rum efter att Riksbanken signalerade en mer expansiv
penningpolitik, vilket tyder pa att marknaden reagerade
positivt pa utsikterna om lagre finansieringskostnader.
Investerare, som tidigare varit avvaktande, sag mojlig-
heter att atervanda till marknaden nar kapitalmarknaden
stabiliserades.

| centrala Stockholm har flera betydande transaktioner
genomforts dar trenden tydligt pekar mot hogkvalitativa
kontor med stark hallbarhetsprofil eller potential att
uppna en sadan genom framtida uppgraderingar. Denna
utveckling drivs av ett vaxande intresse for energieffektiva
och ESG-anpassade lokaler, i kombination med 6kade
krav fran hyresgaster samt skarpta EU-regelverk och
marknadens allt starkare fokus pa hallbarhet och drift-
nettooptimering.

Till noterbara transaktioner aterfinns AMF:s forvarv fran
CBRE IM géllande Tobaksmonopolet 2 pa Sédermalm.
Fastigheten ar certifierad enligt BREEAM Very Good och
bedoms ha stor potential att forbattra sin energiklass,
vilket gor den sarskilt attraktiv for hallbarhetsinriktade
fastighetsagare och hyresgaster. AMF har aven gjort ett
miljardforvarv pa Sodermalm fran Balder, fastigheten
Gota Ark 18 som dven den erbjuder betydande potential
till energieffektivisering.
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Ur hyresgéasternas perspektiv vantas efterfragan pa grona
lokaler 6ka, sarskilt i takt med att rapportering av Scope
3-utslapp blir ett krav. Det skapar ett 6kat tryck pa foretag
att valja energieffektiva och certifierade fastigheter, vilket
starker vardet av hallbara investeringar.

En trend fran foregaende ar ar att allt fler hyresgéaster stra-
var efter att etablera sig ndrmare Stockholms innerstad,
vilket har bidragit till 6kande vakanser i de traditionella
foretagsparkerna. Ett tydligt exempel ar Kista. Flera hy-
resgaster i omradet disponerar stora lokaler, vilket innebar
att aven enstaka avflyttningar far betydande paverkan pa
vakansgraden. Exempelvis valde KTH att avveckla sitt
campus i Kista och koncentrera verksamheten till sina
anlaggningar vid Valhallavdgen. Ett ytterligare orosmoln
over stadsdelen ar den osakerhet som rader kring Erics-
sons framtid.

Utflyttningarna &r i manga fall kopplade till en upplevd
brist pa social trygghet. Glest befolkade féretagsparker
tenderar att kdnnas osakra i samband med att kontors-
dagen ar slut. Vad som ar orsak och verkan kan vara
svart att avgora, men klart ar att den fysiska miljon och
hyresgasternas narvaro paverkar varandra i hog utstrack-
ning. En blandad bebyggelse ger narvaro dygnet runt,
vilket saknas i exempelvis Kista. Samtidigt finns det en
annan sida av utvecklingen i just Kista, med ett stort
antal byggratter som ger potential till stadsutveckling.
Om dessa mojligheter inte realiseras bedomer Svefa dock
framtidsutsikterna for omradet som mindre positiva.

Generellt kan det i samband med omférhandlingar av
hyresavtal noteras att manga féretag véljer att minska
sina ytor, vilket ytterligare paverkar efterfragan pa stora
kontorslokaler i perifera lagen. Det kan delvis forklaras
av det 6kande hybridarbetet och flexibla arbetsmodeller,
en trend som fortsatter att pragla kontorsmarknaden.
Samtidigt stravar manga arbetsgivare efter att fa tillba-
ka sina medarbetare till kontoret, vilket 6kar behovet av
attraktiva mervarden i arbetsmiljon. Har spelar laget och
lokalens kvaliteter en viktig roll, dar centralt belagna och
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hallbarhetsprofilerade kontor blir sarskilt eftertraktade.
Premiumlokaler i centrala lagen framstar som tydliga
vinnare, och den 6kande efterfragan har medfort stigande
hyresnivaer.

Samtidigt finns det aktorer som ser fordelar med lagen
utanfor innerstaden. Totalforsvarets forskningsinstitut ar
ett exempel da de under 2024 foérvarvade en fastighet i
Kista for att expandera sin verksamhet i omradet. Denna
typ av forvarv illustrerar att samhallsviktiga myndigheter
och institutioner fortsatt ser ett varde i att vara belagnaii
storstadsregionernas utkanter. Det aterspeglas dven i For-
tifikationsverkets okade aktivitet pa fastighetsmarknaden.
| takt med Sveriges intrade i NATO och ett alltmer osékert
omvarldslage har Fortifikationsverket genomfort flera
strategiska forvary, bland annat Norra Djurgarden 1:46
intill Brunnsviken samt Ludvigsbergs Herrgard pa Musko
i Haninge, i syfte att starka den statliga infrastrukturen
for forsvarsrelaterad verksamhet.

Specialfastigheter genomforde i borjan av 2025 ett for-
varv av sju fastigheter runt om i Stockholms lan, vilket
understryker den pagaende expansionen av forsvars- och
sakerhetsrelaterade fastigheter. Fler transaktioner inom
detta segment bedéms vara att vanta.
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Ett projekt som speglar flera av de aktuella marknadstren-
derna ar Solna Link i Arenastaden. Projektet kretsar framst
kring en ny kontorsbyggnad, men omfattar aven service-
funktioner som gym, restaurang och konferens, totalt cirka
36 000 kvadratmeter. Hallbarhetsambitionerna ar hogt
satta med malsattning att uppna LEED Platinum, NollCO
och WELL Gold-certifiering. Byggstart var planerad till
mars 2025, men tre av huvudaktdrerna har meddelat
att de drar sig ur projektet med hanvisning till radande
omvarldslage och osédkerhet kring genomforbarhet. | det
annars expansiva och attraktiva omradet aterstar det nu
att se hur utvecklingen fortsatter.

Sammanfattningsvis praglades slutet av 2024 och in-
ledningen av 2025 av en gradvis aterhamtning pa den
kommersiella fastighetsmarknaden, sarskilt avseende
kontor. Det ar en tydligt trend mot héallbara och energi-
effektiva fastigheter, som prioriteras av bade investerare
och hyresgéster. Vakanserna i perifera kontorsmarknaden
har fortsatt 6ka, medan premiumlokaler i centrala lagen
bibehaller sin attraktionskraft. Det kvarstar viss osdkerhet
knuten till utvecklingen pa kapitalmarknaden och det
geopolitiska laget, men marknaden vantas utvecklas
positivt under 2025.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2015 2025 perioden, % férandring, %
Folkméngd, antal 923500 995 600* 8 0,8
Medelpris smahus, tkr 6 600 8700 31 2,7
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 66 500 85 300 28 25
Medelinkomst, tkr 350 470** 34 37
Omesattning per capita, tkr 1310 1920* 46 4,3
Arbetsl6shet, %-enheter 6,4 5,4* -1,0%** -
Laneskuld, kr/capita 52900 94 200** 78 75
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 4600 8 500 85 6,3

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Kontor Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %

AA-lage 7 000-10 000 3,90-4,50
A-lage 3500-7 200 4,00-5,00
B-lage 2 300-4 250 4,25-6,00
C-lage 1250-3 000 5,50-7,00

Butiker Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
AA-lage 3 000-17 000 4,50-5,00
A-lage 2100-7 800 5,50-6,00
B-lage 1500-4 600 6,25-7,00
C-lage 1000-2 250 6,50-7,25

Transaktionsvolym* Stockholm
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Kélla: Svefa (affdrer > 10 mkr,
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Fér definitioner, se s. 157
Industri Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
A-lage 900-1550 5,560-6,50
B-lage 800-1200 5,75-7,00
C-lage 750-1 050 6,00-7,50

Bostader Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
AA-lage 1650-2 900 1,60-4,00
A-lage 1425-2 900 1,75-4,50
B-lage 1250-2 700 2,75-5,00
C-lage 1250-2 600 3,65-5,25
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Efter tva ars kraftig inbromsning visar fastighetsmarknaden tecken pa aterhamtning
med Okande transaktionsaktivitet. Kontorsmarknaden praglas av stora vakanser och
selektiv efterfragan med tydliga krav pa kvalitet och flexibilitet. Efterfragan pa kvalitativa
objekt kan noteras dven inom lattindustri och logistik, med fortsatt stabil efterfragan och
stigande hyresnivaer. Bostadsbyggandet har fallit till historiskt laga nivaer, men den 6kande
aktiviteten pa byggrattsmarknaden indikerar en langsiktigt positiv marknad.

Bostadsfastigheter

Den positiva utvecklingen pa kapitalmarknaden under
2024 medforde stigande efterfragan pa det relativt lagav-
kastande segmenten bostadsfastigheter, och i Géteborg
noterades en okad transaktionsaktivitet. Kopare har i
huvudsak varit kapitalstarka aktorer samt bostadsratts-
féreningar, saljare har till stor del varit privatpersoner och
kommanditbolag med visst inslag av fastighetsbolag.

Det ar en tydlig trend med klart lagre priser i det aldre
bestandet an for motsvarande objekt under 2021/2022.
Inom flera av stadens starka delmarknader har noterats
priser som snarare ligger kring 2015 ars niva. Storst pris-
fall har det varit for fastigheter med renoveringsbehov,
eller det som tidigare kallades utvecklingspotential.

2024 krontes med den forsta forséljningen av ett
forvaltningsbestand pa flera ar, ett av Bror Johansson
agt bostadsbestand i Lunden. Képare var Ernst Rosén.
Bestandet utgjordes av sex bostadsfastigheter om totalt
drygt 11 000 kvadratmeter. Képeskilling har inte kommu-
nicerats, men Svefa bedomer att affaren gjordes upp till
en vantad niva, bade vad galler pris och direktavkastning.
Marknaden for nyproduktion forsvagades 2022 till foljd
av de stigande kapitalkostnaderna och det domslut
avseende presumtionshyran som i praktiken halverade
forvantad hyresutveckling. | Goteborg har det endast
noterats en forsaljning av nyproduktion, Realy Bostads
forvarv i Tynnered fran Nordr.

Nu, tre ar senare, ar laget det omvanda. Nyproduktion,
och sarskilt grona fastigheter, ar ett av de starkaste
delsegmenten, dven om transaktionerna fortsatt lyser
med sin franvaro i just Goteborg. Efterfragan drivs av
investerare som vill undvika risken att i nartid behova
investera i energieffektiviseringar.

De senaste hyresnoteringarna avseende presumtionshy-
ra indikerar en normhyra kring 2 500 kr/kvm, exklusive
varmvatten. Hoga driftnetto gor att projektvarden nu
tangerar, eller till och med dverstiger, tidigare nivaer fran
2022. | kombination med den starka efterfragan pa gréna
fastigheter bedoms det medfora en 6kad bostadsproduk-
tion det kommande aret, saval av forvaltningsfastigheter
som bostadsratter.

Fran manga bostadsutvecklare rapporteras det emel-
lertid fortfarande om svag projektekonomi, och till och
med om negativa projektkalkyler. Det kan forvisso vara
sa inom mindre delmarknader, men det bedoms framst
bero pa att exploateringskalkylerna beaktar kostnader
for den tidigare relativt dyrt férvarvade marken. Vad som
verkar glommas bort ar alternativkostnaden av att sitta
pa obebyggd mark utan kassaflode.

Trots viss optimism ar projektaktiviteten fortsatt relativt
lag. En 6kande risk i nyproduktion ar kostsamma om-
flyttningar och vakanser, &ven om Géteborg hittills statt
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relativt val emot detta. Det kan ta flera ar innan fastighe-
ten nar en stabil férvaltning. Den tidigare "sanningen” om
bostadsbrist kan ifrdgasittas. Okande vakanser och en
svagare befolkningstillvaxt indikerar att det langsiktiga
bostadsbehovet ar lagre an tidigare bedémningar.

Den svaga projektaktiviteten kan dven noteras pa privat-
bostadsmarknaden. Att salja bostadsrétter pa ritning gar
trogt, med undantag framst i premium-lagen. Den héga
rantan ar en utmaning for saval koparna som fér bostads-
rattsforeningarna (féreningarnas lan har nedjusterats).
Spekulationskdpare har i praktiken [amnat marknaden.
Bostadsrattsprojekten har darmed inte bara tagit stryk
av den generella prisnedgangen pa bostadsmarknaden,
utan dven av oviljan i att spekulera i stigande priser.
Manga bostadsutvecklare sitter tungt investerade i osal-
da lagenheter vilket féranlett att de tvingats salja delar av
sina mark- och projektportféljer. Flera faktiska exempel
kan hittas i Goteborg. Det kan aven noteras bostadsratts-
projekt som stallts om till hyresratter da efterfragan visat
sig vara otillracklig.

Trots den svaga projektmarknaden har det gjorts upp
flera byggrattsaffarer i Goteborg med omnejd det se-
naste aret, om &n pa lagre nivaer an tidigare. Till kopare
hor fraimst bolag med starkt eget kapital och projektut-
vecklare som efterstravar ett snabbt genomfoérande. Pa
sdljsidan finns i allmanhet de bolag som behéver minska
sin projektportfélj samt kommuner. Flera byggréatter ar
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ute till forsaljning, vilket talar for okad aktivitet under aret.
2024 inleddes med Framtidens omtalade forvarv av
byggrétter i Karlastaden. Det fanns en férvantan om att
Framtiden snabbt skulle kunna pabdrja byggnation, men
kommuninterna stridigheter har satt stopp for det. Boven
i dramat ar inte priset for byggratterna, dven om detta
sakert ocksa ifragasatts, utan den option som saljarna
har avseende mojligheten att kopa tillbaka byggratterna
utan namnvart prispaslag. Fokus ligger pa om staden
indirekt agerat bank at saljarna.

En annan noterbar affar fran 2024 ar OBOS forvérv via
ett joint venture av byggratter i den nya stadsdelen Sodra
Anggarden. Siljare var Bonava, som &ven ar den andra
parten i JV:t. Atti en oséker marknad ge sig pa ett forvarv
av byggratter i ett oprovat lage far ses som ambitiost.
Vidare har Riksbyggen avyttrat byggratter, bland annat
i nybyggnadsomradet Bjorlanda Angar pa Hisingen. Ko-
pare var Sjoson, till ett pris som speglar en relativt stark
marknad. Orgryte Bostad - ett bolag som &gas av flera
kdnda aktorer som Stena Fastigheter, Kallfelt Byggnads
och Ernst Rosén - har forvarvat tva bostadsbyggratter
vid Prastgardsangen. Pa andra sidan kommungrénsen, i
Molndal, noteras ocksa relativt hog aktivitet, med note-
ringar bade i Pedagogen-omradet och Forsaker.

Bostadsproduktionen vantas ta fart under 2025, men det
kommer ta tid innan projektaktiviteten ar tillbaka pa de
historiskt héga nivaerna.
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Kommersiella fastigheter

Trots en marknad med stigande vakanser - i CBD 6ver-
stiger vakanserna nu 10 procent - kan det noteras fort-
satt nyproduktion och planering av nya kontorsprojekt
i hog takt. Det uppfors kontor i stora delar av centrala
Goteborg - vid Lilla Bommen, Centralen-omradet och
Masthuggskajen.

Trots utmaningar har det varit en relativt stark marknad
for nyproduktion, atminstone i de mest centrala delarna
av Goteborg. Hyresgasternas betalningsvilja ar stabil.
Forklaring till detta ar enkel, foretagen soker lokaler dar
medarbetarna vill arbeta.

Vakanserna hittas framfor allt i dldre hus som &r svara
att anpassa till efterfragan pa moderna, flexibla lokaler
med bra inomhusklimat. For att konkurrera mot nypro-
duktion kravs det sdnkta hyror eller att fastighetsagaren
tar investeringar, men dven da kvarstar en risk att loka-
lerna inte kan hyras ut till efterfragad niva.

Att sdnka hyrorna i syfte att hyra ut lokalerna kan
lata sjalvklart, ett lagre kassaflode ar battre an inget
kassaflode. Men sa enkelt ar det inte. Lokalerna kan
medvetet hallas vakanta i syfte att undvika att etablera
en ny marknadshyresniva inom fastigheten da det skulle
kunna fa odnskade langsiktig konsekvenser, till exempel
vad géller bedomt marknadsvarde och hyresrisk inom
de idag uthyrda lokalerna.

Trots en marknad som préglas av stora vakanser ge-
nomférdes tva av de storsta forsaljningarna av kontor
nagonsin i Goteborg under slutet av 2024. Alecta for-
varvade tva nyproducerade kontor vid Masthuggskajen;
Vaghuset och Brick Studios. Séljare var NCC. Priset
motsvarade drygt 80 000 kr/kvm, och en av Svefa
bedomd initial direktavkastning om cirka 4,75 procent.
Den andra affaren avser ett bestand av fastigheter i den
motsatta delen av spektrumet, det vill sdga aldre kontor
utanfor basta lage. Bestandet omfattar fyra fastigheter,
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tre i Garda och en i Hogsbo. Képare var det nystartade
Safjallet Fastigheter, med blanda annat P-G Persson,
ByggGote och Backahill som deldgare. En del av ko-
peskillingen avser befintliga och framtida byggrétter.
Fastigheterna omfattar drygt 30 000 kvadratmeter,
huvudsakligen kontor. Lokalerna bedéms i dagens
marknad vara relativt svaruthyrda och inrymmer redan
stora vakanser. Direktavkastningskravet bedoms av
Svefa initialt till cirka 4,75 procent.

De bada transaktioner utgor ljusglimtar pa en annars
dyster kontorsmarknad. De skedde &ven till priser som
bedéms som nagot hogre an vad som kunde forvantas
- och da sarskilt Safjallets forvarv. Troligen tvingades
de som ny aktor betala en viss premie for att komma
in pa marknaden, och for att komma at en relativt stor
volym. Saljaren Wallenstam fortsatter i sin tur med sin
uttalade strategi att fokusera pa mer centralt belagna
kontorsfastigheter.

Under hosten kopte Balder ut sin joint venture-partner
fran Lyckholmsomradet, ett fore detta bryggeriomrade
soder om World of Volvo. Ett omrade som redan idag in-
rymmer kommersiella lokaler, men dar det finns planer
pa nyproduktion.

Goteborg ar starkt beroende av fordonsindustrin och
det pagar flera stora fastighetsrelaterade satsningar
inom kommunen, men det ses idag som osakert om
dessa till fullo kan forverkligas.

Volvo Cars och Northvolt dgde tillsammans batteri-
tillverkaren Novo Energy som haller pa att uppféra en
batterifabrik i Sorred pa Hisingen. Efter Northvolts kon-
kurs tog Volvo Cars 6ver Northvolts dgande, men planen
ar att hitta en ny samarbetspartner. Om det blir nagon
faktisk batteritillverkning i fabriken ar emellertid oklart,
i januari varslades en tredjedel av personalen.
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Vid Hisingsbron planerades for Polestars nya huvudkon-
tor, totalt 80 000 kvadratmeter. Aven Polestar har stora
utmaningar, och det bedéms som alltmer osannolikt att
projektet realiseras.

Volvo Group satsar pa att samla sina verksamheter inom
Campus Lundby och under radarn haller Vectura och
Next Step Group pa att uppfora ett innovationskluster at
Volvo Cars. Utvecklingen sker etappvis med potential att
pa sikt omfattar 200 000 - 300 000 kvadratmeter.

Trots hotet mot fordonsindustrin ar intresset for lager-/
industrifastigheter fortsatt starkt. Investerare soker
framst moderna fastigheter nara strategisk infrastruktur,
garna med relativt langa hyresavtal. For den typen av
fastigheter noteras stigande hyresnivaer och stabila
direktavkastningskray, i kranskommunerna kring 6,25 -
6,75 procent.

De senaste prisnoteringarna indikerar “all time high” for
nyproducerade lattindustrier i Goteborgsregionen. For
aldre objekt ar marknaden klart svagare. Investerarna
kraver hogre direktavkastning, trots markant lagre hy-
resnivaer. Aldre industrifastigheter kommer med vissa
risker, bade pa miljo- och renoveringssidan. Vidare ar de
aldre fastigheterna mindre flexibla, ofta med en alltfor
stor andel kontors- och personalutrymmen, vilket med-
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for en mindre rationell verksamhet, och darmed lagre
betalningsvilja for lokalerna.

Marknaden for logistikfastigheter bedoms ha stabilise-
rats. Aven har noteras hégre hyresnivaer, men dessa kan
komma att pressas tillbaka med hansyn till att en del
logistik uppforts pa spekulation samt att det ryktas om
omforhandlingar avseende tredjepartslogistik.

Under inledningen av 2022 noterades direktavkast-
ningskrav for kvalitativa objekt i basta lage till strax un-
der 4,0 procent, med rekordnoteringar kring 3,5 procent.
For de mest lagavkastande logistikfastigheterna talas
idag om en press uppat pa avkastningskraven kring 100
- 150 punkter. Under 2024 noterades flera objekt kring
5,0 procent, en niva som bedoms som aktuell dven idag.

Sammanfattningsvis verkar investerarna avseende lager-,
logistik- och industrifastigheter an sa lange som relativt
oberorda av den geopolitiska osdkerheten. Stora investe-
ringar ar att vanta inom totalforsvaret, vilket till viss del
kommer att avse just lager- och produktionsfastigheter.

Om fordonsindustrin fortsatter ha problem kan radd-
ningen vara en omstallning till forsvarsrelaterade verk-
samheter, en omstéllning som redan kan noteras inom
regionen och som kan bidra till en stabil marknad.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2015 2025 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 548 200 609 000* 1 1,2
Medelpris smahus, tkr 4900 6 600 36 3.1
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 40 300 50 600 25 2,3
Medelinkomst, tkr 290 390** 33 3,6
Omesattning per capita, tkr 1070 1420* 33 3.2
Arbetsl6shet, %-enheter 8,4 6,2* -2,2%%% -
Laneskuld, kr/capita 89 000 128 400** 44 4,7
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 2500 3250 30 2,7

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter

Svensk Fastighetsmarknad 2025

S

AL 2023

39

2022 AOVA

Svefa Fastighetsindex

NN
WAL =

Marknadsdata

Kontor Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %

AA-lage 2600-4 000 4,50-5,25
A-lage 2250-3500 4,65-5,50
B-lage 1500-3 000 5,00-6,00
C-lage 1250-2 000 6,00-7,50

Butiker Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %

AA-lage 3 000-11 000 4,75-5,25
A-lage 1500-7 000 5,00-6,00
B-lage 1250-4 000 6,00-7,50
C-lage 750-1600 6,75-8,00
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Direktavkastning, %

A-lage
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Bostader
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600-1100
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Direktavkastning, %

AA-lage
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Hyra, kr/kvm
1500-2 050
1300-2 000
1300-1950
1200-1700

2,35-3,50
2,50-4,00
3,00-4,50
4,00-5,00
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Projekt- och transaktionsaktivitet har varit fortsatt lag det senaste aret, men slutférda
markanvisningar och overlatelser visar att marknadens aktorer har stark tilltro till den
langsiktiga utvecklingen i Lund, saval pa bostadsmarknaden som for kommersiella
fastigheter. Omstallnings- och fortatningsprojekt som Vasterbro och Margretedal ar
prioriterade, men den planerade utvecklingen av Lund kommer till stor del ske pa kvalitativ
jordbruksmark, och det finns ett antal motstridiga intressen som ar viktiga att beakta.

Bostadsfastigheter

Den nya Oversiktsplan som ar under utveckling foreslar
en tillvaxt med 30 000 bostader till 2050. Planen betonar
fortatning och utveckling av befintliga omraden for att
minimera paverkan p& produktiv jordbruksmark. Aven
omdet ar tydligt fokus pa relativt tit stadsutveckling, som
till exempel Vasterbro och Margretedal, kommer hela
460 hektar akermark exploateras om oversiktsplanens
intentioner till fullo forverkligas. Det ar ett tydligt
exempel pa motstridiga intressen vid langsiktigt hallbar
stadsutveckling.

En ort under utveckling, och dar utvecklingen till stor
del sker pa kvalitativ jordbruksmark, ar Stangby. Inom
Stangby Vaster Il har Lunds kommun genomfért en
markanvisningstavling avseende fyra projekt med totalt
cirka 75 bostader. Lagkonjunktur, hoga kapital- och
exploateringskostnader och en svag bostadsmarknad har
medfort klart svagare projektaktivitet i Lund de senaste
2 - 3 aren, men det stora intresset for markanvisningarna
i Stangby tyder pa en fortsatt relativt stark marknad for
kvalitativ mark. Pris faststélls i samband med senare
kdpeavtal.

Under hosten tog Lunds kommun beslut om att
overlata Rabykungen 3 till LKF till ett pris om 3
700 kr/kvm BTA. Priset, trots de idag relativt svaga
marknadsforutsattningar for nyproduktion, ar hdgre an
vad som tidigare noterats for hyresratter i Lund. | till

exempel Brunnshog har priserna legat upp mot 3 500
kr/kvm BTA.

| Lund kan den laga transaktionsaktiviteten till stor del
forklaras av att befintligt bestand i huvudsak ags av
langsiktiga aktorer, &ven om det varit svagare efterfragan
till foljd av lagkonjunktur och hoga kapitalkostnader.
For nyproduktion bedéms det nu som rimligt med
direktavkastningskrav om 4,0 - 4,35 procent, mgjligen
upp mot 4,5 procent i de mindre tatorterna. Det kan
noteras att direktavkastningskravet till viss del ar knutet
till utgéende hyra, vilket till exempel medfor viss potential
for fastigheter som nyttjat det statligainvesteringsstodet.
Risk for stigande direktavkastningskrav bedoms som
symbolisk forutsatt att det inte sker en tydlig forsvagning
pa kreditmarknaden.

Den demografiska utvecklingen ar en utmaning, inte
bara i Lund utan i Sverige i stort. Lunds kommun har
reviderat sin investeringsplan for att mota den forandrade
befolkningsutvecklingen. Investeringar i skola/forskola
har lags ner eller skjutits fram i tid, och ytterligare
omprioriteringar kan vara nédvandiga for att mota
forandrade behov inom skola, vard och omsorg. Detta
sarskilt da prognosen indikerar en stor 6kning av antalet
aldre, till exempel vantas de som ar 85+ ar 6ka med 81
procent till 2034, vilket stéller krav pa nyproduktion av
vard- och omsorgsboende.

Svensk Fastighetsmarknad 2025

Kommersiella fastigheter

Det pagar tva stora infrastrukturprojekt som far stor be-
tydelse for fastighetsmarknaden. Det ena avser Trafik-
plats Lund Sédra och vag 108, ett projekt som omfattar
en sexfilig bro dver E22 och utbyggnad av vag 108 till
en 2+2 vag. Det andra avser en ny trafikplats vid Ideon
kopplat till utbyggnad av E22 med ett extra korfalt i
vardera riktning mellan Gastelyckan och Lund Norra.
Med dessa investeringar mojliggors en fortsatt positiv
utveckling av fastighetsmarknaden i 6stra Lund. En mer
robust infrastruktur vantas till exempel motivera hogre
priser for savél lokaler som mark inom Gastelyckan och
Hasslanda.

Trots lagkonjunktur ar det hég efterfragan pa industri-
och verksamhetsmark, sarskilt i anslutning till E22. |
Hasslanda, dar pris for industrimark idag ligger pa 1
500 kr/kvm tomtarea, finns det i praktiken inte nagra
tomter kvar. Det finns risk att brist pa mark kommer
hindra framtida etableringar, och att Lund blir allt for
fokuserat pa forskning/utveckling och kunskapsin-
tensiva verksamheter dar Ideon, Medicon Village och
Science Village &r viktiga ankare i utvecklingen. Over-
siktsplanen foreslar en utdkning av verksamhetsmarken
i nastan samtliga tatorter, men det kan ta flera ar att
ta fram byggklar mark. Dessutom ar det i huvudsak
kvalitativ jordbruksmark som kommer tas i ansprak for
den planerade utvecklingen, nagot som ar en politiskt
kanslig fraga.
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Transaktionsaktiviteten ar 1dg, men den negativa ut-
vecklingen stabiliserades under 2024 och langsiktig
efterfragan bedéms som stark. Det finns emellertid en
osakerhet knuten till lokalhyresmarknadens utveckling
och den hoga projektaktiviteten som dven kan komma
att paverka investeringsmarknaden.

En intressant transaktion, om an inte direkt represen-
tativ for marknaden i stort, &r Lunds kommuns beslut
att salja Saluhallen till kommunala LKF. Pris uppgick till
cirka 50 mkr, motsvarande ca 18 400 kr/kvm, men det
finns en del nédvandiga investeringar.

Langsiktig efterfragan for kvalitativa kontorslokaler i
A-lage bedoms som stabil, men marknaden i stort van-
tas vara svag med risk for okande vakanser under 2025.
Med tva av Europas mest avancerade forskningsanlagg-
ningar, ESS och MAX 1V, har Lund en stark position inom
forskning och utveckling. For fastighetsmarknadens
aktorer ar potentialen stor, men inte utan viss risk. For
till exempel Science Village kan eventuella férseningar
och nerskalad kapacitet medféra minskad efterfragan
pa allt fran laboratorielokaler till korttidsboende, vilket
i sin tur medfor uppskjutna projekt. Med all utveckling
finns risk, men betydelsen av ESS och MAX IV fér Lund
kan inte dverskattas.
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Marknadsdata Fér definitioner, se s. 157

Kontor Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, % Industri Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
AA-lage = = A-lage 650-1 250 6,00-7,50
A-lage 2 000-3 150 4,75-6,00 B-lage 450-750 6,75-8,50
B-lage 1250-2 000 5,85-7,25 C-lage 400-600 8,00-9,00
C-lage 750-1 250 7,25-8,25

Butiker Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, % Bostader Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
AA-lage = = AA-lage = =
A-lage 2 750-3 500 5,25-6,25 A-lage 1450-1900 2,50-3,50
B-lage 800-1500 6,25-8,00 B-lage 1415-1875 3,25-4,50
C-lage 700-1 300 7,00-8,75 C-lage 1385-1 825 4,25-5,25

Transaktionsvolym* Lund Klassfordelning for energideklarerade
Kommunfakta Jois - Férandring under Genomsnittlig arlig flerbostadshus april 2025
perioden, % forandring, %
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Efter det historiskt svaga transaktionsaret 2023 har det noterats tecken pa aterhamtning
pa Uppsalas fastighetsmarknad, framfor vad géaller nyproducerade bostadsfastigheter.
Marknaden praglas dock alltjamt av osakerheter relaterade till lagkonjunktur och svag
kopkraft, vilket bidrar till forsiktighet bland investerare och projektutvecklare. Prognosen
for 2025 ar en gradvis stabilisering pa saval bostadsmarknaden som for kommersiella
fastigheter, men det kvarstar viss risk for stigande direktavkastningskrav.

Bostadsfastigheter

Transaktionsaktiviteten i Uppsala har varit lag de
senaste tva aren, med fa representativa forsaljningar.
Det galler inte minst inom det aldre bestandet dar
transaktionsaktiviteten i princip varit obefintlig da
investerarna har ett tydligt fokus pa moderna och hall-
bara fastigheter. Trots en fortsatt avvaktande marknad
har emellertid transaktionsvolymen for 2024 (3,6
mdkr) aterhamtat sig jamfort med 2023 (1,3 mdkr).
Bostadssegmentet utgjorde 46 procent av den totala
transaktionsvolymen under 2024.

Till intressanta transaktioner hor Lansa Fastigheters
forvarv av en nyproducerad bostadsfastighet i Ro-
sendal samt Hemvists forward-commitment affar av
projektet Lindblomman i Ultuna. Priserna oversteg 40
000 kr/kvm, men det ar lagre an vad som noterades
for motsvarande projekt under hogkonjunkturen.
Vidare har NREP forvarvat ett hyresrattsprojekt i Arsta
med cirka 230 Svanen-markta lagenheter. Saljare var
Bonava, som fortsatt ansvarar for projektet fram till
beraknat fardigstallande i Q2 2026. Kopeskillingen
uppgick till 485 mkr.

Prognosen fér 2025 ar en i huvudsak stabil marknad,
med viss risk knuten till kapitalkostnaderna och det
osakra makroekonomiska och geopolitiska omvarlds-
laget.

Uppsala har under lang tid haft hég befolkningstillvaxt
och senaste prognosen visar fortsatt positiv tillvaxt,

om an i nagot lagre takt an vantat. Uppsalas demografi
utmarker sig med en stor andel unga vuxna (20-34
ar) vilket forklaras av Uppsalas profil som studentstad
med tva etablerade universitet. Detta paverkar beho-
vet pa bostadsmarknaden, dar framst mindre - och
helst billiga - bostader efterfragas.

En lagre befolkningstillvaxttakt, radande lagkonjunk-
tur och hushallens minskade kdpkraft har medfort att
kommunen aviserat att flertalet projekt i samhalls-
byggnadsportfoljen ska avbrytas eller pausas, samt att
inflodet av nya projekt ska begransas. De orter som
ligger langs sparvagsstrackningen i fyrsparsavtalet
- Rosendal, Ulleraker, Gottsunda/Valséatra, Ultuna
och de sydostra stadsdelarna - lyfts dock fram som
prioriterade omraden.

P& privatbostadsmarknaden har stigande rantor och
inflation bidragit till kande boendekostnader, vilket
i sin tur dampat hushallens kopkraft. Trots detta har
bostadsrattsmarknaden uppvisat en svagt positiv
prisutveckling, cirka 2,0 procent det senaste aret.
Aven om marknaden visar tecken pa &terhamtning ar
forsaljningstakten for nyproduktion fortsatt lag.

Intressant ar att kotiderna fér nyproducerade hyres-
ratter har minskat. Genomsnittlig kotid ar 2,1 ar, att
jamfora med befintligt bestand med 6,1 ar.

Svensk Fastighetsmarknad 2025

Kommersiella fastigheter

Till foljd av radande lagkonjunktur och osakerhet pa
marknaden har transaktionsaktiviteten varit lag under
det senaste aret. Uppsalas fastighetsdgare karaktari-
seras av langsiktiga aktorer, vilket i tider av osakerhet
har bidragit till en forsiktig transaktionsstrategi. Till
skillnad fran vad som noterats nationellt har forcerade
forsaljningar i stort sett uteblivit. Marknaden vantas
vara avvaktande under 2025, med i huvudsak stabila
direktavkastningskrav.

Marknadshyrorna for kommersiella lokaler bedéms
fortsatt ligga lagre 4n utgaende nivaer i manga KPI-in-
dexerade avtal. Vid nytecknade avtal ar det vanligt med
nagon typ av rabatt, investeringsbidrag eller annat
incitament.

Det férsamrade marknadslaget, hdga kapital- och bygg-/
exploateringskostnader och hyresgasters forsvagade be-
talningsvilja har medfért lag projektaktivitet. Flera pla-
nerade kontorsprojekt har fordréjts eller avbrutits. Vidare
praglas marknaden av 6kande hyres- och vakansrisk till
foljd av att hyresgéaster valjer att minska sina lokaler pa
grund av hybridarbete och kostnadsbesparingar. Den
laga projektaktiviteten i kombination med en historiskt
stark befolkningstillvéxt och ett vaxande naringsliv van-
tas pa sikt leda till att vakanserna minskar igen.

Enligt siffror fran Svefas samarbetspartner Citymark
uppgick vakanser i centrala Uppsala per Q4 2024 till
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rekordhdoga 12,1 procent, motsvarande cirka 46 000
kvadratmeter. Aven i nyproduktion ar det relativt hoga
vakanser. Sedan 2022 har vakansgraden for kontor i
A-lage till och med legat hogre i det moderna bestandet
jamfort med det aldre. Utbudet av hogkvalitativa kontor
i centrum har mer an férdubblats sedan 2010, medan
aldre och mindre effektiva lokaler har fasats ut.

P& transaktionsmarknaden har det noterats tva portfolj-
affarer inom lager- och industrisegmentet. | september
forvarvade Stenddrren tre nyproducerade fastigheter i
Ostra Fyrislund fran OOF Group till en képeskilling om
545 mkr, motsvarande cirka 29 000 kr/kvm och ett
bedomt direktavkastningskrav kring 6,3 procent. Vidare
avyttrade Genova en portfolj om tre industrifastigheter,
varav tva i Upplands-Bro och en i Uppsala. Den totala
kopeskillingen uppgick till 121 mkr, motsvarande drygt
18 000 kr/kvm och en beddomd direktavkastning om
cirka 5,8 procent.

Ett segment som visat sig relativt motstandskraftigt
under det svaga ekonomiska marknadslaget ar dagligva-
ru- och externhandeln. Etablerade handelsomraden som
Boléanderna och kdpcentrum med starka dagligvaruan-
kare upplever en fortsatt relativt god marknad. Livsmed-
elsbutiker och lagpriskedjor har haft stabil omsattning
da konsumenter sokt sig till billigare alternativ i svara
ekonomiska tider.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2015 2025 perioden, % férandring, %
Folkméngd, antal 210100 248 000* 18 1,9
Medelpris smahus, tkr 3700 4900 31 2,7
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 37700 40 300 7 0,7
Medelinkomst, tkr 290 370** 26 3.0
Omesattning per capita, tkr 590 740* 25 2,5
Arbetsl6shet, %-enheter 54 4,8* -0,6%** -
Laneskuld, kr/capita 74 600 91700** 23 2,6
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1850 2800 51 4,2

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Marknadsdata

Index

Placering

Kontor Hyra, kr/kvm
AA-lage -
A-lage 2 000-3 600
B-lage 1600-2 800
C-lage 900-2 000

Butiker Hyra, kr/kvm
AA-lage =
A-lage 2 000-4 700
B-lage 1000-3 500
C-lage 800-1500

Transaktionsvolym* Uppsala

2025

Svefa Fastighetsindex 2024 2023

56 58
4 3

Direktavkastning, % Industri Hyra, kr/kvm
950-1 500
700-1 300
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4,50-6,00 B-lage
5,25-6,75 C-lage
6,00-8,25

Direktavkastning, % Bostader Hyra, kr/kvm

- AA-lage =
5,75-7,00 A-lage 1250-1 800
6,25-7,75 B-lage 1200-1750

7,50-8,75 C-lage 1200-1 650

2022 2021
61 59
3 3

Fér definitioner, se s. 157
Direktavkastning, %
6,00-7,25
6,00-7,75
6,25-8,00

Direktavkastning, %
2,75-4,25
3,25-5,00
4,50-6,50
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Jonkopings position som strategisk logistikmarknad aterspeglas pa fastighetsmarknaden,
med flertal transaktioner av logistik- och industrifastigheter till stabila direktavkastnings-
krav. Bostadsmarknaden har de senaste aren praglats av lag projektaktivitet till foljd av
okande bygg- och exploateringskostnader. Marknaden bedéms langsiktigt som stark,
men i radande lagkonjunktur har transaktionsaktiviteten for saval bostadsfastigheter
som kommersiella fastigheter legat pa en relativt I1ag niva, likt Sverige i stort.

Bostadsfastigheter

Jonkoping star infor stora krav pa bostadsproduktion
i takt med den vaxande befolkningen. For att hantera
denna utmaning har kommunen tagit fram en langsiktig
utbyggnadsstrategi som siktar pa 25 000 nya bostader
till 2050, i syfte att na en befolkning om 200 000 inva-
nare. Stort fokus ligger pa utvecklingen avomraden som
Sodra Munksjon med cirka 12 000 bostader, Rosenlund
med omkring 6 000 bostader samt Kattilstorp och
Raslatt dar planen omfattar cirka 3 500 bostéder.

Trots stabil befolkningstillvaxt, i princip obefintliga
vakanser och ett fortsatt stort bostadsbehov har nypro-
duktionen inte motsvarat efterfragan. Enligt Boverkets
rapport, som presenterades strax fore arsskiftet behovs
drygt 14 000 nya bostader i Jonkdpingsomradet for att
bostadsmarknaden ska betraktas som balanserad.

Kommunens mal ar att inleda byggnationen av 1 000
bostéader per ar. Pa grund av lagkonjunkturen och 6kande
kapital- och byggkostnader uppnaddes detta mal inte
under 2024, da endast drygt 400 bostader paborjades.
Projektmarknaden har varit fortsatt avvaktande, for
saval hyres- som bostadsratter, och aven for 2025 ar
det osdkerhet huruvida malet kommer att uppnas. Det
finns emellertid vissa positiva signaler om aterhamtning,
och det langsiktiga intresset for bostadsinvesteringar
beddms fortsatt vara starkt.

Trots de rddande utmaningarna har flera stora bostads-
projekt inletts under aret. | januari paborjade Peab, pa
uppdrag av Brandtornet, byggnationen av kvarteret
Gravlingen pa Vaster. Kvarteret omfattar 191 lagenheter
av mindre storlek for att mojliggora en relativt lag hyra,
samt en kontorsbyggnad. Bada byggnaderna praglas
av ett hallbarhetsfokus och ska uppféras enligt certifie-
ringsstandarden Miljobyggnad Silver.

| februari inleddes byggnationen av den tredje etappen
av Brf Almas Tradgard pa Samset. Projektet drivs av
Gotenehus och omfattar 23 bostadsrattsradhus.

| slutet av 2024 presenterades planerna pa att fortata
Kalgarden genom att bygga pa hojden ovanfor de nuva-
rande bilvaruhusen Nybergs och Atteviks for att skapa
cirka 230 nya bostader. Forslaget har dock métts av viss
kritik da det hotar gronomradena kring Rocksjon. En ny
granskning av planerna kommer darfor att genomforas
under aret.

Investeringsmarknaden for bostadsfastigheter har de
senaste aren varit avvaktande med lag transaktionsakti-
vitet, en trend som fortsatt in i 2025. Genomforda trans-
aktioner avser i huvudsak mindre fastigheter understi-
gande 500 kvadratmeter BOA, med lokala aktérer som
kopare och saljare. Prognosen for det kommande aret ar
en stabilisering av marknaden med potential till 6kad
transaktionsaktivitet, forutsatt en stabil kreditmarknad.
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Kommersiella fastigheter

Transaktionsaktiviteten for kommersiella fastigheter
har generellt varit avvaktande de senaste aren, men till
skillnad fran det fortsatt avvaktande kontorssegmentet
har det noterats ett flertal intressanta transaktioner av
logistik- och industrifastigheter.

SLP har forvarvat en logistikfastighet i A-lage pa
Torsvik om 31 000 kvadratmeter till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 306 mkr, motsvarande cirka
9 900 kr/kvm. Séljare var Gripen Wheels i en "sale
and leaseback”-transaktion. Direktavkastningskravet
beddms till cirka 6,0 procent.

Aven Nivika har genomfdrt en intressant affar da de
forvarvat en industrifastighet i A-lage pa Ljungarum
om cirka 6 800 kvadratmeter till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 108 mkr, motsvarande cirka
15 900 kr/kvm. Saljare var Xano Industri, aven detta
i en "sale and leaseback”-transaktion med ett 10-arigt
triple-net avtal. Direktavkastningskravet bedoms till
drygt 6,0 procent vilket tyder pa en stabil marknad for
kvalitativa objekt i A-lage, sarskilt fastigheter belagna i
strategiska logistiklagen.

Det planerade projektet pa Skeppsbron vid Munksjons
sodra strand, dar Skanska under flera ar haft planer pa
att uppféra en tiovaningsbyggnad med kontor och bu-
tiker, har under aret stott pa svarigheter. Marken har nu
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salts tillbaka till kommunens utvecklingsbolag SMUAB.
Skanska har uppgett den osakra marknaden och svar-
igheten att sakra tillrackligt manga hyresgéster som de
huvudsakliga orsakerna till att projektet inte kommer
att genomféras. Utvecklingen fortsatter inom andra
delar av omradet och Skanska planerar nyproduktion
med fokus pa bostéder och den fortsatta utvecklingen
av Ostra Skeppsbron. Den langsiktiga visionen fér om-
radet som en dynamisk stadsdel i framtidens Jonkdping
ger foérvantningar om fortsatta investeringar.

Industriomradet Hedenstorp Ostra har ocksa sett en
positiv utveckling. Arbetet med utbyggnaden av om-
radet fardigstalldes i slutet av september 2024, och
intresset fran foretag som vill etablera sig i omradet
har varit stort. Enligt Jonkopings kommun har éver 300
foretag visat intresse for de 60 - 70 tomterna som finns
tillgangliga, vilket tyder pa en fortsatt positiv efterfra-
gan och stabil utveckling inom industrisegmentet.

Nar det galler efterfragan pa kommersiella lokaler i
A-lage har marknaden historiskt sett varit stabil med
positiv hyresutveckling och lag vakans- och hyresrisk.
Under det senaste aret har dock butiksvakanserna i cen-
trum okat markant. Detta speglar de utmaningar som
detaljhandeln star infor, men trots detta finns det fortsatt
forhoppningar om att nya aktérer kommer att etablera
sig i centrum och bidra till en levande stadskarna.
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Jonkoping
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Svefa Fastighetsindex 2024 2023 2022 2021
Index 56 58 58 56
Placering 4 ] 5 5

Marknadsdata Fér definitioner, se s. 157

Kontor Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, % Industri Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
AA-lage = = A-lage 600-1 300 5,75-6,75
A-lage 1500-2 700 5,50-6,50 B-lage 500-1 000 6,00-7,25
B-lage 1000-2 700 5,75-7,50 C-lage 400-800 6,50-8,00
C-lage 900-1 800 6,50-7,50

Butiker Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, % Bostader Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
AA-lage - - AA-lage - -
A-lage 1400-3 000 6,00-7,00 A-lage 1450-1825 3,25-4,00
B-lage 800-1800 6,25-7,25 B-lage 1350-1750 3,50-4,50
C-lage 650-1200 7,00-8,00 C-lage 1150-1 650 3,75-5,75

Transaktionsvolym* Jonkoping Klassfordelning for energideklarerade
Kommunfakta Jois - Férandring under Genomsnittlig arlig flerbostadshus april 2025
perioden, % forandring, %
Folkmingd, antal 133 300 147 700* 11 11 7000 60
Medelpris smahus, tkr 2800 4000 41 35 6000 50
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 22 000 30 600 39 3,3 E 5000 -
c 40 3 »
Medelinkomst, tkr 290 370% 29 3,2 _g 4000 3
> (o} .
Omesattning per capita, tkr 640 950* 49 4,5 % < 30
2 3000 - SR = ]
Arbetsloshet, %-enheter 6,0 4,4* -1,6%%* - ‘E‘(g I < 20 r
3 i o S§ 2000 || E— u
Laneskuld, kr/capita 87 000 121500 40 43 = 0 . E
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1500 2200 47 39 1000 — — — — —
.2 _n I ml
0 A B C D E F G
2020 2021 2022 2023 2024 Energiklass A-G
* Avser 2024 ars siffror ki | a o o
**Avser 2023 ars siffror Transaktionsvolym Ovrigt . Jonkoping 2025 Jonkdping 2024
*** Fgrandringen avser procentenheter . Transaktionsvolym Bostader Sverige 2025

Kaélla: Svefa (affarer > 10 mkr,

Kélla: Ei ideklarati istret
*Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx) dlla: Energideklarationsregistre
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2025 ar nagot av ett jubileumsar for Malmé da mycket av det som idag symboliserar
staden fyller jamnt; Oresundsbron, Turning Torso och profilbyggnader inom Malmd
universitet. Stora infrastrukturprojekt som Oresundsbron och Citytunneln har varit av
stor vikt for Malmo de senaste aren, inte minst da de mojliggjort utvecklingen av Hyllie
som idag ar ett etablerat A-lage. Pa den kommersiella marknaden har det noterats
stora transaktioner med regionala aktorer som kopare, men pa bostadsmarknaden har

transaktionsaktiviteten varit svag.

Bostadsfastigheter

| augusti firar en av Sveriges mest kanda byggnader
20 ar. Turning Torso har blivit ett naturligt landmarke i
Oresundsregionen och byggnaden har i viss man ersatt
Kockumskranen som signaturbyggnaden for Malma.
Turning Torso var en del i den europeiska bostadsmassan
BO 01, som till viss del var start for utvecklingen av dagens
Malmo. Bomassan i Vastra Hamnen var ett viktigt evene-
mang for att visa upp stadens ambitioner att bli en mer
hallbar och attraktiv stad. Ambitionen var att bygga med
ett fokus pa hallbarhet, energieffektivitet och miljévéanliga
byggmaterial. Efter Bomassan fortsatte Vastra Hamnen
att utvecklas och omradet ar idag ett av Malmds mest
eftertraktade bostadsomraden.

Under 2010-talet har Hyllie fatt stor uppmarksamhet som
en av de mest dynamiska delarna av Malmao. Har har det
byggts bostader, arbetsplatser och kulturfaciliteter. Med
Malmo Arena och Emporia, samt en direkt forbindelse
till Kdpenhamn via Oresundsbron, har omradet blivit ett
viktigt nav for boende, arbete och aktiviteter.

Malmo stad har genom Sverigeférhandlingen lovat staten
att bygga 26 750 nya bostader till 2035. Kommunen far
da halva notan fér ombyggnationen for Malmoexpressen
betald av staten. Uppfyller man inte det ambitiosa malet
riskerar Malmo att forlora hundratals statliga miljoner i
stod.

Malmé Stad har, tillsammans med fastighetsidgare och
bostadsutvecklare, forsokt hitta vagar att komma fram
med olika boendealternativ och olika typer av bostadsom-

raden. Etablering av nya havsnara omraden har skett, som
till exempel Limhamns Sjostad. Nar det galler omvandling
av industriomraden till bostadsomraden kan namnas
Norra Sorgenfri. Vad avser fortatning och omvandling av
etablerade omraden finns Sege Park som ett exempel.

Ett av Malmés stora utvecklingsomraden, Nyhamnen,
ar belaget i direkt anslutning till Malmo Central. Om-
radet kommer besta av en blandning av bostader och
verksamheter, och omfattar totalt ett omrade om mer
an 90 hektar. Ett sa stort oexploaterat centralt omrade
ar tamligen unikt i Sverige och kommer tillgodose Mal-
momarknaden med bostader och kommersiella lokaler
under méanga ar framover.

En utmaning ar den omfattande bostadsbristen. Det finns
ocksa ett problem med att det byggs for fa hyresratter,
vilket gor att manniskor med lagre inkomster tvingas vélja
andra boendel6sningar, som att bo langre fran stadens
centrum eller att trangas i mindre lagenheter. Den genom-
snittliga kotiden for att fa en lagenhet i Malmao ar cirka
3,5 ar, men med stor variation mellan olika omraden och
mellan nyproduktion jamfért med aldre lagenheter.

Till foljd av lagkonjunkturen har nyproduktionen mattats
av och star nu nastan stilla. Att nyproduktionen stannat
upp marks tydligt i statistiken av formedlade lagenheter
fran Boplats Syd. Under 2024 férdelade Boplats Syd bara
drygt 600 nyproducerade lagenheter, mot drygt 1 730
lagenheter aret innan.

Svensk Fastighetsmarknad 2025

Ett problem med senare ars nyproduktion i Malmo &r att
bostaderna inte fullt ut matchar vad befolkningen vill ha
och kan efterfraga. Framfor allt ar bostadsbehovet méttat
nar det galler nyproduktion da manga upplever att de
nybyggda hyresratterna ar for dyra. Hushall som skulle
kunna ha rad med dem képer hellre en bostad, atminstone
forutsatt att finansiering kan ordnas.

Det finns faktorer som indikerar att bostadsbyggandet
kommer 6ka i nartid. Den viktigaste ar 6kad tillgang till
finansiering och att rantan stabiliserats. Likasa att de
hoga byggkostnaderna efter flera ars 6kning nu har fallit
tillbaka nagot. Kapital- och byggkostnaderna ar emellertid
kvar pa en fortsatt relativt hdg niva, vilket pa manga del-
marknader medfor en anstrangd projektekonomi. Hyrorna
beddms inte namnvart forandrats. Vad som daremot har
forandrats - och férsamrats - ar hushéllens ekonomi vilket
medfort en férsvagad kopkraft.

Till f6ljd av den svaga projektaktiviteten har marknaden
for ramark och byggréatter férsvagats. Det har endast
noterats ett fatal markanvisningar-/reservationer under
2024 och inledningen av 2025. Ett intressant objekt ar
"Oster om Hyllievdngsparken” i Hyllie dar Malmé stad
utgar fran ett faststallt pris om 6 200 respektive 7 200 kr/
kvm BTA beroende pa mikrolage. Det ar priser som fatten
del kritik fran marknadens aktdrer som anser att det inte
gar att realisera projekt till de nivaerna. | mars tecknade
emellertid Malmé stad en markanvisning med INKLD
Projektutveckling avseende ca 7 850 kvadratmeter BTA.
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Malmo stad har lanat 2,6 mdkr fran Europeiska Inves-
teringsbanken (EIB). Samarbetet med EIB har pagatt
sedan 1996 och Malmo stad har lanat stora belopp for att
kunna bygga energieffektiva bostader. Kommunala MKB
lanar i sin tur pengarna av kommunens internbank for att
finansiera nyproduktion. Totalt handlar det om drygt 1500
lagenheter. Tva projekt som redan ar under uppférande
kommer att finansieras med EIB-lan. Det avser Simfenan
i Hyllie med 41 bostader samt ett projekti Nyhamnen med
189 lagenheter fordelat pa 19 vaningar.

Hyreshojningarna i Malmé har varit hga de senaste aren.
Hyresférhandlingen 2023 resulterade i en tvaarslosning
med en héjning om 5,7 procent for 2024 och 4,5 procent for
2025. Som jamforelse kan namnas att de privata aktorer
som representeras av Fastighetsagarna Syd forhandlade
fram en hyreshdéjning om 5,15 procent for 2025.

| december meddelade emellertid MKB att kostnaderna
for 2024 blev lagre &n véantat, och man gav da de boende
10 procents rabatt pa hyran under december. Vidare skju-
ter man tva manader pa den aviserade hyreshojningen om
4,5 procent, och under perioden mars till maj debiteras
endast halva hyreshéjningen.

Transaktionsaktiviteten i Malmo har varit svag det senaste
aret, med i huvudsak relativt sma objekt i B-lage. Képare
och séljare har i huvudsak varit lokala aktorer. Det kan
inte noteras nagon trend i 6vrigt pa marknaden, som till
exempel att kdparna har fokus pa hallbarhet.
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Kommersiella fastigheter

En av de stora infrastruktursatsningar som gjorts i regi-
onen ar Oresundsbron som i &r firar 25 ar. Sedan invig-
ningen har Oresundsbron varit en symbol fér samarbete
och tillvaxt i regionen. Nar bron invigdes var planen att
projektet skulle vara avbetalat till 2050. Som det ser
ut nu kommer Oresundsbron att vara betald redan till
2029.

Regeringen vill undersdka om framtida intakter darefter
kan ga till satsningar pa infrastruktur i Oresundsregio-
nen. Det finns redan nu stora infrastrukturprojekt som
vantas paverka inte bara Malmé och Skane, utan hela
Sverige. Ett internationellt projekt ar Fehmarn Balt-tun-
neln som planeras vara fardig 2029. Den kommande
forbindelsen mellan Tyskland och Danmark véantas 6ka
behovet av transportkapacitet kraftigt mellan Danmark
och Sverige. Lardomen av Oresundsbron och andra
stora grénsoverskridande projekt ar att de kortsiktiga
effekterna ofta 6verskattas, men ocksa att de langsikti-
ga effekterna alltid underskattas.

De omraden i Malmé som fatt stor draghjalp av
Oresundsbron och Citytunneln ar bland annat Hyllie.
Vidare har det kommersiella straket mellan Malmé C
och Triangeln starkts och utgor i dagslaget det primara
centrumlaget for butikslokaler. Butiksnaringen i Malmo
har onekligen haft stor draghjalp fran danska besokare.
Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella fastig-
hetsmarknaden har under de senaste aren varit lag, men
med ett fatal stora objekt. En stor affar avser Wihlborgs
forvarv av atta fastigheter fran Granitor med tilltrade
under varen 2025. Portféljen bestar av fastigheter i
Lund och Helsingborg samt fastigheterna Sjomannen 1
& 2 och Kajutan 1i Malmé. Malmé-fastigheterna, totalt
cirka 17 000 kvadratmeter moderna kontor, ingéar i kon-
torskonceptet World Trade Center, och ratten att nyttja
varumarket World Trade Center i Malmd, Lund och Hel-
singborg 6vergar till koparen. Fastigheterna ar belagna i
Vastra Hamnen, och Wihlborgs har idag ett bestand pa
150 000 kvadratmeter i narliggande Dockan.
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Briban Invest har forvarvat Sydsvenska Hem genom
ett offentligt uppkdpserbjudande till aktiedgarna. Be-
standet omfattar cirka 88 200 kvadratmeter med ett
fastighetsvarde om cirka 1,6 mdkr. Den storsta enskilda
fastigheten i bestandet utgors av Cronholm 1, mer kand
som Sydsvenskan-huset. Fastigheten omfattar cirka 22
000 kvadratmeter.

Vidare har Trianon avyttrat ett bestand bestaende pri-
mart av bostadsfastigheter, men dven kontor, till Briban
Invest. Bostadsfastigheterna ar belagna i Skurup och
Ystad, men kontorsfastigheterna ar belagna i Malma.
Det avser tva fastigheter belagna i anslutning till Stor-
torget.

| anslutning till Stortorget ligger dven fastigheten Claus
Mortensen 35 som enligt uppgifter fran Vasakronan av-
yttrats till en privat fastighetsdgare med stark lokal for-
ankring. Kopeskillingen uppgick till 47 mkr. Fastigheten
omfattar 2 000 kvadratmeter, varav 1 700 kvadratmeter
utgors av hotell och resterande ar butikslokaler.

Annehem Fastigheter forvarvade samhallsfastigheten
Bryggan 2 pa Limhamn av ABG Fastena, Byggnaden
uppfordes 2019 och har hyresgéaster inriktade mot
samhallsservice som Malmo stad, Region Skane och
Kirurgicentrum. Uthyrbar area uppgar till cirka 7 600
kvadratmeter samt ett garage med 350 platser. Anne-
hem bildades 2020 som ett helagt bolag till Peab, vilket
ger bolaget en skansk pragel. Fastigheten kompletterar
Annehems bestand i Malmé som numera bestar av en
blandning av kontor och bostader.

| slutet av 2024 avyttrade Skanska Fastighetsut-
veckling kontorsprojektet Oas. Kopare blev Skanska
Forvaltningsfastigheter, till ett pris om cirka 380 mkr.
Oas fardigstalldes hosten 2024 och omfattar cirka 7
500 kvadratmeter, i huvudsak kontor. Detta ar en av de
"internaffarer” som har gjorts i samband med uppbygg-
naden av Skanska Forvaltningsfastigheter. Fastigheten
tilldelades utmarkelsen arets LEED-projekt 2024 av
Sweden Green Building Council.
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Alla dessa transaktioner har den gemensamma ndmna-
ren att det ar regionala aktérer som star som kopare.
Avsaknaden av de stora svenska och internationella
investerarna ar pataglig pa den kommersiella fast-
ighetsmarknaden i Malmo. | en del fall kan volymen
vara avgorande for investeringsbeslut vilket gor att det
huvudsakligen ar lokala och regionala aktorer som ar
aktuella for de objekt som kommer ut pa marknaden.

Vakansgraden for kontor i Malmo har under de senaste
kvartalen visat pa nagot okande nivaer. Det omrade
som uppvisar storst forandring ar Hyllie som har fatt en
markbart hogre vakansgrad. En relativt hg nyproduk-
tion har medfort omflyttningar av hyresgaster som i sin
tur medfort vakanser, till viss del ett resultat av att om-
flyttningarna vanligen dven medfér att hyresgasterna
rationaliserar den forhyrda lokalarean. | 6vriga omraden
i Malmo har det varit mer modesta forandringar, aven
om det totalt sett visar pa 6kande vakanser.

Hyresmarknaden har efter arsskiftet i huvudsak varit
avvaktande. Efter en uppatgaende hyresmarknad under
flera ar har utvecklingen mattats av. Hyresnivaer i ab-
solut basta lage ligger ofta i intervallet 3 000 - 3 500
kr/kvm. Det relativt stora tillskottet av nyproduktion
i attraktiva lagen har hallit tillbaka hyrorna nagot i det
moderna bestandet.
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| det aldre bestandet i CBD och attraktiva A-lage har
hyresnivaerna hittills i huvudsak legat i paritet med
nyproduktion, med det ses som rimligt med en svagare
utveckling framover. Sannolikt behover fastighetsagar-
na investera i lokalerna, inklusive modernisering av de
tekniska installationerna.

Malmo universitets byggnad Orkanen invigdes for 20
ar sedan och for 10 ar sedan invigdes det andra stora
universitetshuset, Niagara, pa Universitetsholmen. |
mars tecknade Wihlborgs avtal med Malmo universitet
om uppforande och férhyrning av en ny byggnad pa
Universitetsholmen, Amphitrite. Amphitrite ar centralt
belagen intill Niagara, och kommer att omfatta cirka 20
000 kvadratmeter fordelat pa atta vaningar. Delar av
den befintliga magasinsbyggnaden som senast inrymt
Karhuset ska bevaras. Nyproduktionen planeras sta klar
i slutet av 2027. | och med att avtalet med Malmo uni-
versitet nu ar klart kommer Wihlborgs férvarva marken
av Malmo stad till ett pris som utgar fran 9 200 kr/kvm
BTA.
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Marknadsdata
Kontor
AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage
Butiker
AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage
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2025

Svefa Fastighetsindex

Placering

Hyra, kr/kvm
2 750-3 500
2 500-3 200
1750-2 350
1000-1500

Hyra, kr/kvm
3750-6 000
3 000-4 250
1750-2 750
750-1 300

Transaktionsvolym* Malmo

Direktavkastning, %
4,50-5,00
4,75-5,25
5,50-6,50
6,50-8,00

Direktavkastning, %
4,75-5,75
5,00-6,00
5,50-7,00
7,00-8,00

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage

2024 2023
56 55
4 6

Hyra, kr/kvm
650-1 300
550-900
500-800

Hyra, kr/kvm
1650-1925
1650-1925
1400-1775
1400-1775

57

2022 2021
52 59
10 3

For definitioner, se s. 157

Direktavkastning, %

6,25-7,25
6,50-8,00
6,75-8,50

Direktavkastning, %

3,00-3,50
3,25-4,25
3,75-4,50
4,25-5,50

Klassfordelning for energideklarerade

Kommunfakta 2015 2025 Forandring under Genomesnittlig arlig flerbostadshus april 2025
perioden, % forandring, %
. % 35000 60
Folkméangd, antal 322 600 365 600 13 1,4
Medelpris sméhus, tkr 4000 6 000 51 4,2 30000 50
T R
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 22100 35300 60 4,8 T 25000 -
c 40
Medelinkomst, tkr 260 360** 36 3.9 _% 20000 §
> (o}
Omesattning per capita, tkr 880 1340* 52 4,7 % < 30
= 15000 T
Arbetsléshet, %-enheter 15,0 10,4* -4,6%%* - _‘:‘% < 20
o
Laneskuld, kr/capita 55100 75 000** 36 3.9 g 10000 o e\° E
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 2 350 3000 28 2,5 5000 — — T . . 2 J I
0 E
2020 2021 2022 2023 2024 Energlklass A-G
* Avser 2024 ars siffror ki | a . .
*Avser 2023 &rs siffror Transaktionsvolym Ovrigt B Malimé 2025 Malmé 2024

*** Fgrandringen avser procentenheter . Transaktionsvolym Bostader Sverige 2025

Kaélla: Svefa (affarer > 10 mkr,

Kélla: Ei ideklarati istret
*Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx) dlla: Energideklarationsregistre
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Vasteras ar fortsatt intressant for fastighetsinvesterare, bade vad galler bostadsfastigheter
och kommersiella fastigheter. Investerarna har forvisso varit avvaktande det senaste
aret, men det finns en tilltro till stadens langsiktiga tillvaxt och strategiska betydelse for
regionen. Staden har en ambitios malsattning med 230 000 invanare till 2050, vilket
beddms motivera en hog projekt- och transaktionsaktivitet framover, aven om det kvarstar
viss osakerhet kring marknadens utveckling under 2025.

Bostadsfastigheter

Vasteras fortsatter vaxa, om an i nagot langsammare takt
an tidigare. Befolkningstillvaxten véntas ligga pa cirka 1
500 personer per ar, och for att mota denna utveckling
bedoms ett arligt tillskott om cirka 1 000 lagenheter vara
nodvandigt. Befintligt underskott riskerar att forvarras
ytterligare under 2025 - 2026 da nyproduktionen ar
fortsatt lag pa grund av svalt intresse fran fastighets-
utvecklare.

Trots den svaga byggtakten och det minskade intresset
for nyproduktion ar Vasteras stad val forberedd for framti-
da expansion med flera stora utvecklingsomraden under
utveckling och planering. Ett av dessa ar Kopparlunden,
centralt beldget i Vasteras, dar upp mot 1500 bostéader
planeras i en miljo som kombinerar bostader, kontor och
butiker. Ett annat viktigt utvecklingsomrade ar Sétra,
déar cirka 2 000 bostader planeras. | stadens centrum
fortsatter utvecklingen av Malarporten, Vasteras storsta
stadsutvecklingsprojekt, dar upp mot 7 000 nya bosta-
der planeras tillsammans med ett nytt resecentrum.

Under 2024 har den privata bostadsmarknaden fortsatt
praglas av den nedgang som inleddes under 2022, vilket
ytterligare har minskat incitamenten for nyproduktion.
Stora aktorer som JM, Peab och Riksbyggen har annu
inte startat nagra stora projekt, utan fokuserar framst
pa forsaljning av redan uppforda lagenheter samt mark-

nadsfor kommande projekt. Férhandsforsaljningen for
nya bostadsratter 4r dock utmanande, med fa salda
lagenheter i lanserade projekt.

Allmannyttan har under en tid hyrt ut 183 nyproducerade
lagenheter pd Oster Mélarstrand inom projektet Forseg-
let. Hyresnivan for en 3 rok pa 85 kvadratmeter uppges
till strax under 2 100 kr/kvm. Vakansnivaerna i staden
om cirka 0,75-1,25 procent &r fortsatt Iaga. Vakansnivan
i allmannyttan Mimer bedéms till cirka 0,8 procent vilken
i princip kan ses som en omflyttningsvakans.

Under 2024 har det endast noterats ett fatal transaktioner
i Vasteras. Den forvantade aterhdmtningen pa markna-
den har gatt langsamt, men det finns vissa positiv tecken.
Kopare och saljare har ater borjat narma sig varandra vad
galler syn pa pris och direktavkastningskrav. Det kvarstar
emellertid en osdkerhet kring marknadens utveckling
2025 vilket medfor fortsatt lag transaktionsaktivitet.
Avseende byggrétter har det i stort sett inte noterats nag-
ra markanvisningar eller 6verlatelser under det senaste
aret. Den uteblivna aktiviteten tyder pa ett svagt intresse
att initiera nya bostadsprojekt. Fastighetsdgare som
forvarvade mark strax innan lagkonjunkturen bedoms
vara de forsta som aterupptar utvecklingen nar mark-
nadsforutsattningarna bedéms som mer gynnsamma.
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Kommersiella fastigheter

Vasteras utgor en attraktiv marknad for kommersiella
fastighetsinvesterare. Staden driver en handfull stora
utvecklingsprojekt med kommersiella inslag, som Ma-
larporten och Kopparlunden i centrala Vasteras samt
Finnslatten norr om stadskérnan. Likasa driver redan
etablerade privata aktorer ett flertal "miljardprojekt”
vilket aterspeglar naringslivets tilltro till Vasteras.

En viktig del av Malarporten ar det nya resecentrumet.
| februari 2025 tecknade Vasteras stad ett avtal med
entreprendren In3prendr AB om att uppfora den forsta
etappen, Sigurdspassagen. Detta avtal omfattar projek-
tering och produktionsplanering for den initiala delen av
stationsbyggnaden samt ett nytt busstorg.

ABB:s Robotic Campus beraknas sta klart i slutet av
2026. Projektet avser att ta vara pa den vaxande efterfra-
gan pa automations- och robotiklésningar. Anlaggning-
en uppgar till totalt 65 000 kvadratmeter, till en total
investering om cirka 3 mdkr. Aven Hitach Energy satsar
miljarder i Vasteras pa lokaler som kombinerar forsk-
nings- och utvecklingscentrum, kontor och en modern
fabrik for natautomationsprodukter. Campus Hitachi
beriknas sta klart under 2027.

Under 2024 ser aven Northvolts fabrik pa Finnslatten ut
att byta agare da Scania stéttat bolagets misslyckade
rekonstruktion med 100 miljoner USD, och darmed fatt
Northvolt Labs-anlaggningen som sakerhet.

59

Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella fastig-
hetsmarknaden i Vasteras var fortsatt 1ag under 2024.
Indikationer tyder pa att utbudet fortsatt kommer vara
begransat da fastighetsagarna generellt inte befinner sig
i nagon tvingande forsaljningssituation. De fa affarer som
anda genomfors sker emellertid till relativt hoga nivaer; i
linje med, eller nagot lagre an, tidigare prisforvantningar.
Det finns potential att transaktionsaktiviteten 6kar under
2025 i takt med att kreditmarknaden blir mer férutsag-
bar och direktavkastningskraven stabiliseras.

Det har noterats ett 6kande intresse for kommersiella
byggratter och for industrimark, sarskilt for strategiskt
beldgna fastigheter med god tillganglighet. Det vittnar
om att investerare har fortsatt tilltro till stadens langsikti-
gatillvaxt och strategiska betydelse i regionen. Expandia
Moduler AB forvarvade under 2024 fastigheten Narlun-
da 4:12 med en tomtarea om ca 12 hektar. Pris uppgick
till cirka 520 kr/kvm tomtarea.

Aven Castellum har genomfort ett forvarv under aret
da bolaget kopte fastigheten Amperen 1 belagen pa
Finnslatten - en ca 7 hektar stor fastighet planlagd for
industri. Pris uppgick till cirka 465 kr/kvm tomtarea.
Bada affarerna bedéms liggai linje med, eller nagot lagre
an, tidigare ars prisnivaer for motsvarande objekt.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2015 2025 perioden, % férandring, %
Folkmangd, antal 145 200 160 600* 1 11
Medelpris smahus, tkr 3000 4100 39 3,4
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 17 800 24100 35 3.1
Medelinkomst, tkr 290 380** 29 32
Omesattning per capita, tkr 720 970* 35 34
Arbetsl6shet, %-enheter 8.8 6,9* -1,9%% -
Laneskuld, kr/capita 78 800 119 200** 51 53
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1350 2130 57 4,6

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden har under det senaste aret varit lag, vilket
emellertid ar i takt med den svenska fastighetsmarknaden i stort. Bostadsmarknaden
har i huvudsak varit stabil, men den kommersiella marknaden har noterat relativt svag
efterfragan och stigande direktavkastningskrav. Projektaktiviteten pa bostadsmarknaden
har minskat for saval hyres- som bostadsratter till foljd av hoga vakanser och svag
forsaljning. Marknaden 2025 véantas vara fortsatt avvaktande.

Bostadsfastigheter

Det senaste aret har det endast noterats ett fatal repre-
sentativa transaktioner i Karlstad, och da i huvudsak
med lokala aktérer som kopare och saljare. Den laga
transaktionsaktiveten medfor att det ar svart att siker-
stélla kortsiktig marknadsutveckling, men direktavkast-
ningskraven bedoms i huvudsak varit stabila, trots de
sjunkande rantorna.

Av intressanta transaktioner det senaste aret kan noteras
hyres- och studentbostader till direktavkastningskrav
kring 4,25 - 5,0 procent. Képare har varit lokala aktorer
som tidigare i huvudsak inriktat sig mot forvaltning av
kommersiella fastigheter, men som nu alltsa valt att
utdka bostadsbestandet.

Transaktionsmarknaden 2025 vantas vara fortsatt av-
vaktande. For kvalitativa fastigheter bedoms risken for
stigande direktavkastningskrav som begransad, men det
kvarstar en tydlig risk for fastigheter med eftersatt un-
derhall, hoga driftkostnader och svag energiprestanda.

Befolkningstillvaxten i Karlstad kommun har langsiktigt
varit positiv, och malet om 100 000 invanare kan vara
mojligt att na redan under 2026. For att mojliggora fort-
satt befolkningstillvaxt kravs emellertid nyproduktion.
Projektmarknaden vantas dock vara fortsatt svag under
2025 och 2026, i huvudsak till foljd av de relativt hoga
bygg- och exploateringskostnaderna, men ocksa pa

grund av de osdkra marknadsférutsattningarna for saval
forvaltningsfastigheter som for bostadsratter.

| senare ars nyproduktion har det noterats svag uthyr-
ning och hdga vakanser, i vissa projekt s& mycket som
10 - 50 procent. Aven bostadsrattsmarknaden ar svag,
med 20 - 40 procent osalda lagenheter i nyproduktion,
trots relativt stora rabatter och andra incitament. Med de
forutsattningarna ar det svart att motivera nya projekt,
aven om marknaden langsiktigt bedéms som stark.
Osakerheten pa projektmarknaden har medfért en klart
svagare marknad for byggratter som tydligt bromsade
in under 2024 i takt med att exploatdrerna valde att
avvakta nyproduktion.

Kommunen arbetar aktivt med att sdkerstalla tillgang till
detaljplanelagd mark. Inom Rud planeras for rivning av
befintligt stadsdelcentrum for att i stéllet uppfora cirka
390 bostader med offentlig och kommersiell service i
bottenplan. | Farjestad pagar ett projekt som omfattar
nybyggnation av forskola samt cirka 140 bostader. Vidare
planeras inom det inom Zakrisdal/Ulleberg for utbygg-
nad med bland annat fem flerbostadshus langs Vanern.
Karlstad kommun har dessutom antagit en fordjupad
oversiktsplan for Valsviken med planer pa upp till 2 000
nya bostader fordelat omkring befintligt handelsomrade.

Svensk Fastighetsmarknad 2025

Kommersiella fastigheter

Transaktionsaktiviteten har varit fortsatt lag, och till f6ljd
av stigande kostnader och den stora osdkerheten pa
fastighetsmarknaden bedoms direktavkastningskraven
ha stigit 0,5 - 0,75 procentenheter for saval handels-
som kontorsfastigheter sedan 2022/2023. Direktav-
kastningskraven for kvalitativa kommersiella fastigheter
i starka lagen har emellertid statt relativt val emot den
svagare marknaden, och marknaden bedéms som stabil
under 2025. For omoderna fastigheter i perifera lagen
bedoms det emellertid kvarsta en risk for fortsatt stigan-
de direktavkastningskrav.

For de fatal transaktioner av kontors- och handelsfast-
igheter som noterats bedoms direktavkastningskraven i
huvudsak ha legatinom ett intervall om 7,0 - 8,0 procent.
Ett relativt starkt segment har varit industri. | A-lage har
det noterats direktavkastningskrav om cirka 7,0 procent,
och till och med nagot lagre an sa. Primart har det varit
lokala aktorer som kopare, men aven nationella aktorer
har visat intresse.

Karlstads Centralsjukhus ar under utveckling med om-
fattande om- och tillbyggnad till en kostnad om cirka 7
mdkr. Projektet ar uppdelat i tva etapper med byggstart
2024 respektive 2026, med forvantat fardigstallande
under 2036.

Efterfragan pa kvalitativa lokaler i bra lagen har historiskt
varit stabil med positiv hyresutveckling och lag vakans-/
hyresrisk.
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Inom projektet Kvarteret Briggen i Inre Hamn pagar
omvandlingen av en aldre industrilokal till ett modernt
kontorshus om 1 500 kvadratmeter. Projektet vantas
fardigstallas under 2025, men ar annu inte fullt uthyrt.
Trots radande lagkonjunktur &r projektaktiviteten fortsatt
god. Under aret som gétt har ett upplevelsehotell med 85
rum, spa och restaurang invigts. Lagpriskedjan Dollar-
store har etablerats inom Vélsvikens handelsomrade dar
ocksa den finska varuhuskedjan Motonet planerar en eta-
blering. Forsta spadtaget for Brandt Bils nya anlaggning
togs under november och berdknas sta klar under 2026.
Pa norra sidan av E18, norr om Bergviks handelsomrade,
ska ett nytt industri- och verksamhetsomrade etableras
(Vastra Eriksberg). Hittills har ca sju hektar tilldelats
och det aterstar cirka 14 hektar mark att tilldela fram
till borjan av 2026. Pris utgar fran 2 400 kr/kvm BTA
beroende pa tomtstorlek och en forvantad exploatering
om 40 procent.

Livsmedelssegmentet fortsatter att expandera i Karlstad.
| omradet Grasdalen invid Ullebergsleden kommer City
Gross etableras. Kommunens forvantan ar att etable-
ringen ska bli startskottet for ett nytt stadsdelscentrum.
Projektet var planerat med inflyttning tidigast under
slutet av 2025 men beddms nu ha férsenats. Inom llanda
kommer Willys under 2026 6ppna en butik om 2 500
kvadratmeter.
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Lagkonjunkturen har medfort dampad projekt- och transaktionsaktivitet, men de stora
industri- och infrastrukturinvesteringarna i norra Sverige skapar forutsattningar for saval
kort- som langsiktig tillvaxt pa Umeas fastighetsmarknad. Konkurrensen mellan regionens
tillvaxtkommuner om kapital och kompetens ar emellertid hard, vilket stéller hdga krav pa
Umea for att sakra fortsatt utveckling.Den negativa utvecklingen pa transaktionsmarkna-
den har stabiliserats och marknaden bedéms som positiv under 2025.

Bostadsfastigheter

Transaktionsaktiviteten pa Umeas bostadsfastighets-
marknad har under 2024 varit fortsatt lag. Det ar framst
objekt <1 000 kvadratmeter BOA som omsatts, med
lokala aktorer som kopare och saljare. Det finns ett
intresse for stora forvaltningsobjekt, da med regionala
eller nationella aktérer som kdpare, men utbudet ar klart
begransat. Manga aktérer har ett langsiktigt perspektiv
och innehar ett bestand med fastigheter som sallan, eller
aldrig, kommer ut pa den externa marknaden.

Det begransade antalet representativa transaktioner gor
det svart att faststalla tydliga marknadsvardeférandring-
ar pa kort sikt. Efter en negativ utveckling de senaste 3
aren beddoms direktavkastningskraven ha stabiliserats,
eller mojligen till och med sjunkit nagot, for kvalitativa
objekt mot slutet av 2024 och inledningen av 2025. En
affar som Svefa har insyn i avser tva bostadsfastigheter
i Holmsund med ett direktavkastningskrav om cirka 5,0
procent. Direktavkastningen fér motsvarande lag kring
4,25 procent under hogkonjunkturen.

Hoga kapital- och exploateringskostnader och osaker-
het pa bostadsrattsmarknaden har medfért att manga
planerade projekt skjutits pa framtiden, eller till och
med avbrutits. Trots detta kvarstar den langsiktiga
efterfragan pa nyproduktion till f6ljd av den stabila be-
folkningstillvaxten. En del av bostadsmarknaden med

fortsatt stark projektaktivitet ar studentbostéader kring
universitetsomradet till foljd av den stora antagningen
inom Umea universitet.

Umea kommun planerar for 32 000 nya bostader fram
till 2050, men det finns indikationer pa att det ar otill-
rackligt. Det planerade bostadsbyggandet delas upp i
tre etapper. Under perioden 2024 - 2027 vantas endast
knappt 2 900 bostader bli inflyttningsklara, en arstakt
runt 725 bostader som ligger langt under kommunens
officiella mal om 2 000 per ar. Under perioden 2028 -
2031 antas produktionen 6ka till cirka 1450 bostader per
ar, med tyngdpunkt pa lagenheter i flerbostadshus. Fran
2032 och framat planeras for ytterligare 23 500 bosta-
der. Framfor allt planeras for nyproduktion i omradena
Norra On, Tomtebo strand, Réback, Tegelbruksberget
samt Sagviken i Holmsund. Trots att flera stora bostads-
projekt ar pa gang ar det tydligt att bostadsmarknadens
aktorer behover 6ka takten om det ambitiosa malet ska
uppnas.

Da bostadsfastigheter varderas utifran stabila, langsik-
tiga kassafloden ar segmentet kansligt for ranteforand-
ringar. Fran viss optimism med fallande rantor under
2024 har osakerheten ¢kat igen i takt med stigande
rantor. Sammantaget bedéms efterfragan som robust,
och marknaden bedéms som positiv under 2025.

Svensk Fastighetsmarknad 2025

Kommersiella fastigheter

Umeas kommersiella fastighetsmarknad har traditio-
nellt dominerats av lokala aktorer, vilket medfort lag
transaktionsaktivitet, sarskilt vad galler kontor. | bérjan
av 2025 genomfordes emellertid en av Umeas storsta
transaktioner nagonsin avseende kontorsfastigheter
- Di6s portfoljforvarv fran Lerstenen till ett pris om 1,6
mdkr. De tre fastigheterna omfattar cirka 73 000 kva-
dratmeter, med ett hyresvarde om 134 mkr. Den initiala
direktavkastningen har uppgetts till 6,0 procent. Lerste-
nen har darmed avyttrat merparten av sitt kommersiella
fastighetsbestand for att i stéllet fokusera pa utveckling
och forvaltning av hyresbostader.

Umea ar en regional nod foér néringsliv, utbildning och
offentlig service, vilket ger en stabil grund for kontor och
handel. Umea har dessutom en strategisk position for
logistik i norra Sverige, vilket forstarks av stora infra-
strukturprojekt som till exempel utbyggnaden av Norr-
botniabanan och utvecklingen av Umea hamn. Den stora
utvecklingen av regionens industri vantas ocksa bidra
till en langsiktigt positiv utveckling pa den kommersiella
fastighetsmarknaden.

Efterfragan pa moderna kontorslokaler ar fortsatt
god, sarskilt i nyproduktion. Ett exempel pa detta ar
Balticgruppens prestigeprojekt Ostra Station om cirka
10 000 kvadratmeter som var fullt uthyrt redan ett ar
fore fardigstallandet. Aldre fastigheter i B/C-lagen har
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en mer utmanande marknad med 6kande vakanser och
investeringsbehov for att mota hyresgasternas krav.

| takt med att Umea véxer och fler verksamheter soker
sig till staden Okar efterfragan pa kontorsmarknaden.
Men det ar viktigt att projektaktiviteten sker i takt med
hyresgésternas efterfragan for att utbudet, atminstone
kortsiktigt, inte ska Overstiga behovet. Darfor ar det av
stor vikt med offentliga aktorer som Plikt- och provnings-
verkets som ska etablera sig i Umea under 2026.

Direktavkastningskraven har stigit i Umea under senare
ar, men marknaden bedéms nu ha stabiliserats. For kva-
litativa objekt kan till och med noteras svagt sjunkande
direktavkastningskrav.

En trend i Umea ar etableringen av co-working och
kontorshotell, padrivet av ett 6kat fokus pa flexibilitet i
arbetslivet. Umeas roll som universitetsstad med manga
smaféretag, startupbolag och forskningsprojekt innebéar
ockséa att manga aktorer soker skalbara kontorslosningar.
Co-working-aktoren House Be har genomfort en stor
satsning i Umea genom att hyra en hel fastighet om
3 800 kvadratmeter. Det kan dock noteras att marknaden
for co-working nationellt har det klart svarare. Det galler
dven i Norrlands mindre stader. | Skelleftea fick House
Be nyligen avveckla en etablering med svag belaggning.
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Fastighetsmarknaden i Linkdping har under 2024 varit stabil, men med tydliga indikationer
om aterhamtning efter den svaga marknaden 2022 och 2023. Det kvarstar viss osakerhet,
men bade bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter har visat positiva tendenser.
Sjunkande rantor, stabiliserad inflation och 6kad tillgang pa kapital har skapat en forsiktigt
optimistisk ton hos marknadens aktorer. Vidare ger kommunens tillvaxtplaner ytterligare

drivkraft for den langsiktiga utvecklingen.

Bostadsfastigheter

Bostadsfastighetsmarknaden i Linkdping har under
2024 varit stabil, med indikationer pa aterhamtning.
Marknaden har gynnats av en forbattrad makroekonomi,
dar sarskilt de sjunkande rantorna har haft en positiv
effekt pa investeringsmarknaden. Efter en period med
avvaktande instéallning har flera aktorer ater bérjat pla-
nera for nya projekt.

Kommunala Stangastaden har fortsatt att dominera
nyproduktionen. Ett av de mest framtradande projekten
ar Folkungavallen déar cirka 600 bostader planeras. Un-
der aret har byggstart pabérjats for 75 hyreslagenheter
med inflyttning 2025, och med fasta hyror till 2028. Aven
dotterbolaget Studentbostader i Sverige har tagit steg
framat genom att erhalla bygglov for ytterligare 110 stu-
dentlagenheter i Vallastaden - ett omrade som fortsatt
starks som studentnav.

Djurgardsomradet har ocksa rért sig framat som en vik-
tig framtida bostadsmarknad. Under aret fardigstalldes
infrastruktur och Stangastaden har inlett byggnation.
Omradet ar planerat fér 3 000 bostader och ettintegrerat
utbud av offentlig service och kommersiella lokaler. Trots
tidigare svarigheter att teckna markanvisningsavtal har
marknaden visat ett fornyat intresse och ny markanvis-
ning kommer ske under 2025.

| stadens mer centrala delar harprivata aktérer som HSB
okat aktiviteten. Under 2024 tecknades markanvisnings-

avtal for 71 bostadsrattslagenheter i centrumnara lage.
Projektet som lanserades for forsaljning i mars 2025
férvantas sta klart 2027.

Efterfragan pa hyresratter ar starkt, sarskilt i centrala
lagen, vilket bidragit till ett tryggt investeringsklimat.
Energieffektivitet och hallbarhet &r ett aterkommande
tema inom saval nyproduktion som renoveringar.

Projektaktiviteten pa privatbostadsmarknaden hammas
fortfarande av ekonomisk osakerhet och hushallens svaga
ekonomi, men det kan noteras ett 6kande intresse inom
attraktiva stadsdelar som Vasastaden och Tannefors.
Pa andrahandsmarknaden ar omsattningen fortsatt lag,
men vissa bostadsrattsféreningar har lyckats attrahera
kopare genom avgiftssankningar - som Brf Solstrimman
i Lambohov, dar en sankning om 20 procent gett stor
effekt.

Transaktionsaktiviteten har varit relativt lag for en regi-
onsstad som Linkoping. Den vantade aterhamtningen pa
marknaden har gatt langsamt, men det finns tecken pa
att kdpare och saljare ater borjat ndrma sig samsyn vad
galler pris och direktavkastningskrav. Det kvarstar emel-
lertid en osédkerhet kring marknadens utveckling 2025,
framst da knuten till utvecklingen pa kreditmarknaden.
Sammanfattningsvis har 2024 visat pa forsiktig opti-
mism. sarskilt bland institutionella aktorer, vilket talar
for en positiv utveckling under kommande ar.

Svensk Fastighetsmarknad 2025
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Den kommersiella fastighetsmarknaden i Linkoping
har visat tydliga tecken pa aterhamtning under 2024.
Efter tidigare ars laga aktivitet har transaktionsvoly-
merna okat markant, sarskilt under andra halvaret.
En kombination av sjunkande rantor och forbattrade
finansieringsmojligheter samt 6kande investeringsvilja
har legat bakom den positiva utvecklingen. Lokala och
regionala aktorer har varit sarskilt aktiva, aven om det
ocksa noterats ett intresse fran nationella investerare
och institutionellt kapital.

Kontorssegmentet har visat stabilitet, med oférandra-
de eller marginellt stigande marknadshyror fér kvali-
tativa objekt i centrala lagen. Det som efterfragas ar i
huvudsak moderna, flexibla och energieffektiva lokaler.
Vallastaden Innovation Hub &r ett av de stora plane-
rade projekten. Med planerad byggstart 2025 ska det
nya innovationscentret om cirka 10 000 kvadratmeter
skapa en samlingspunkt fér tech- och hallbarhetsbolag
med nara koppling till Linkdpings universitet.

Ett annat viktigt initiativ &r Stangebroprojektet dar
Wilfast och Heimstaden planerar ett nytt kvarter med
150 bostader och cirka 3 000 kvadratmeter kommer-
siell lokaler i anslutning till den kommande stationen
for Ostlanken i Steninge. Projektet vantas starta 2026
och ar ett exempel pa hur transportinfrastruktur och
fastighetsutveckling gar hand i hand.
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Inom detaljhandeln rader fortsatt stora utmaningar,
sarskilt for butiker utanfor livsmedelssegmentet. Lidl
har daremot 6ppnat en ny butik i Tornby under aret och
planerar for ytterligare en etablering i Ekholmen. Dessa
investeringar visar att det fortfarande finns potential
for etableringar i valplacerade handelslagen.

Ett tydligt trend under det senaste aret har varit den
okade diversifieringen bland investerare. Intresset har
breddats fran ett tidigare fokus pa kontor till att d&ven
inkludera logistik och handel. Den dkade efterfragan
pa moderna logistiklosningar i regionen har skapat nya
mojligheter, sarskilt I1angs de stora trafikleder.

Liksom inom bostadssegmentet ar det stort fokus pa
hallbarhet. Investerare efterfragar fastigheter med lag
klimatpaverkan och hog energieffektivitet, vilket ocksa
aterspeglas i projekt- och investeringsaktiviteten. Den
negativa trenden med stigande direktavkastningskrav
har avtagit och marknaden har stabiliserats under
2024, framfor allt for moderna objekt i starka lage.

Sammanfattningsvis har den kommersiella fastighets-
marknaden i Linképing tagit tydliga kliv framéat under
2024. Okad transaktionsaktivitet, starkare efterfragan
pa moderna, hallbara lokaler och flera stora projekt
signalerar att marknaden har lagt grunden for fortsatt
tillvaxt.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2015 2025 perioden, % férandring, %
Folkmangd, antal 153 000 168 000* 10 1,0
Medelpris smahus, tkr 3100 4500 48 4,0
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 26 500 31300 18 1,7
Medelinkomst, tkr 290 370** 29 33
Omesattning per capita, tkr 600 940* 56 51
Arbetsl6shet, %-enheter 6,5 4,8* 1,75 -
Laneskuld, kr/capita 130 500 125 400** -4 -0,5
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1400 2080 48 4,0

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Ett strategiskt lage mellan Géteborg och Oresundsregionen har varit av stor vikt for
utvecklingen av Varberg. Flytten av hamnverksamheten till Farehamnen ar slutford, vilket
mojliggor utvecklingen av Vasterport - en ny havsnara stadsdel. Arbete pagar med ny
oversiktsplan som ska staka ut riktningen for kommunens langsiktiga utveckling.
Under inledningen av 2025 har noterats hog transaktionsaktivitet vad galler lager- och
industrifastigheter, ett segment som star relativt starkt i lagkonjunkturen.

Bostadsfastigheter

Varberg har behallit sin position som en av Sveriges
snabbast vaxande kommuner. Den senaste prognosen
pekar pa att Varberg nar 70 000 invanare redan 2027
och 90 000 invanare till 2050.

Den starka tillvaxten kréver stora satsningar pa bo-
stadsbyggande, fler skolor och forskolor, parker och
rekreation samt utveckling av kultur- och fritidsutbudet.
Den nya oversiktsplanen kommer spela en central roll
i att sakerstalla en hallbar stadsutveckling som mater
framtidens behov och starker Varbergs attraktivitet som
bade boende- och etableringsort.

Ett av de stora ar utvecklingsomradena ar Vasterport,
ett stadsutvecklingsprojekt som omvandlar en tidigare
industrihamn och jarnvagsspar till en havsnara stadsdel
med 2 500 bostader. Vasterport knyts samman med
staden i Ovrigt, vilket forlanger stadskarnan ut mot havet.
For Etapp 1 har tolv aktorer tecknat markanvisningsav-
tal, men byggstart vantas inte ske forran tidigast 2028.
Bostadsutvecklingen i Varberg ar inte enbart fokuserad
till stadskédrnan. Bland de omraden som véxer marks
Blashammar, Tronninge, Sodra N&s och Tvaaker, men
aven fortatningsprojekt i mer centrala delar. Aktiviteten
har delvis avstannat till foljd av de svagare marknads-
forutsattningarna i lagkonjunkturen, men det finns ett
antal bostadsrattsprojekt med pagaende foérsaljning
och planerad byggstart inom snar framtid. Séder om

Varberg uppfor Peab projektet Ocean Wave, dar cirka
65 procent av lagenheterna ar salda. | den norra delen av
kommunen driver Derome projekten Trilsbergsdng och
Bergslyckan. | nagra av projekten har efterfragan varit
relativt svag, vilket medfort att utvecklarna reviderat
priserna och erbjudit olika typer av rabatter.

Under de forsta aren av 2020-talet upplevde Varbergs
bostadsmarknad en positiv utveckling, med stigande
priser och sjunkande direktavkastningskrav. Historiskt
har kbpare och saljare framst varit lokala aktorer, medan
intresset fran storre regionala och nationella investerare
varit begransat - sannolikt pa grund av Varbergs mindre
marknadsstorlek. Projektet Vasterport har dock visat att
aven nationella aktorer i dag ser Varberg som en attrak-
tiv marknad.

Transaktionsaktiviteten har varit fortsatt avvaktande
under 2024, men marknaden beddms ha stabiliserats.
Risk for stigande direktavkastningskrav under 2025
ses som relativt lag forutsatt att det inte sker en tydlig
forsvagning pa kreditmarknaden.

Pa Varbergs privatbostadsmarknad finns fortsatt hog
betalningsvilja for bostader med god standard i attrak-
tiva lagen. Prisutvecklingen det senaste aret har varit
positiv, sarskilt jamfort med Sverige i stort. Marknaden
vantas vara relativt stabil under 2025, trots den ekono-
miska osakerheten.

Svensk Fastighetsmarknad 2025

Kommersiella fastigheter

Utmed E6/E20 vaxer tva verksamhetsomraden fram;
Holmagarde och Himle. Holmagarde, som omfattar 25
hektar i direkt anslutning till staden, ar nu redo for eta-
blering efter fardigstallandet av infrastruktur. Omradet
har redan attraherat flera foretag som pabdrjat nypro-
duktion. | Himle, soder om stadskarnan, pagar detaljpla-
nearbete for att mojliggora ett nytt verksamhetsomrade
samt bostader.

Farehamnen, en av Sveriges mest moderna hamnar, har
vid nu fardigstallandet blivit Varbergs centrala handels-
och godshamn. Hallands Hamnar har tagit éver verksam-
heten som anpassats till den moderna infrastrukturen,
och terminalytorna har tagits i drift for att effektivisera
gods- och transporthanteringen. Farehamnen spelar
idag en nyckelroll i Varbergs utveckling som en modern
logistikknutpunkt pa vastkusten. Hamnen ar sarskilt
viktig for skogsindustrin och hanterar en betydande del
av Sveriges export av sagade travaror. Hallands Hamnar
har som ambition att vidareutveckla Farehamnen till att
bli Europas modernaste skogshamn. Flytten av hamn-
verksamheten har dessutom frigjort vardefull mark i den
tidigare hamndelen, vilket m&jliggor utvecklingen av den
nya stadsdelen Vasterport.

Investeringsmarknaden for kommersiella fastigheter i
Varberg har de senaste aren varit relativt stabil i forhal-
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lande till den lokala marknaden, men under inledningen
av 2025 har noterats en klart hogre transaktionsaktivitet.
Det har varit stort intresse for lager- och industrifastig-
heter, medan efterfragan pa handels- och kontorsfastig-
heter fortsatt varit mer dampad.

Utover lokala aktorer, ofta egenanvandare, har stora
aktorer som Nivika och Fortinova varit aterkommande
pa marknaden de senaste aren. Under borjan av 2025
har ett flertal transaktioner genomforts av industri-
fastighetsportfoljer med spridning 6ver Halland - i
huvudsak i Halmstad, Varberg, Falkenberg och Laholm.
Direktavkastningskraven har i huvudsak legat kring 7,0 -
7.5 procent, vilket indikerar en fortsatt stabil efterfragan
for kvalitativa industri- och lagerfastigheter i regionen.
En av Fortinovas forvarv avser fastigheterna Traktorn
6 och Traktorn 1 i utkanten av centrala Varberg. Un-
derliggande fastighetsvarde uppgick till cirka 82 mkr,
motsvarande cirka 12 700 kr/kvm. Séljare var familjen
Wohlén. Uthyrbara area uppgar till cirka 6 440 kvadrat-
meter handel, industri, lager och kontor. Fastigheterna
ar belagna i ett starkt externhandelslage i Varberg,
vilket sammantaget bedoms som ett A-lage for saval
handels- som industrifastigheter. Direktavkastningskra-
vet, beaktat ett marknadsmassigt driftnetto, bedomes till
cirka 7,50 - 8,0 procent.
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Den pagaende grona omstéallningen i norra Sverige medfor stora industri- och infrastruk-
turinvesteringar som ocksa ar av stor betydelse for Luleas fastighetsmarknad.

Efterfragan pasaval bostads- som lokalmarknaden har 6katitakt med industrins expansion,
vilket har medfort laga vakanser och potential for till nyproduktion. Transaktionsaktiviteten
har 6kat under 2024. Det finns potential till en langsiktigt stark utveckling, i huvudsak

da knuten till industrins expansion.

Bostadsfastigheter

| Luleda har de hoga kapital- och byggkostnaderna
medfort en tydlig avmattning pa projektaktiviteten. Bo-
stadsbehovet ar fortsatt stort, men marknaden préaglas
av stor osakerhet. Det medfor en stor utmaning for kom-
munen, sarskilt i ljuset av de stora industrietableringarna
i regionen inom exempelvis fossilfri stalproduktion och
gruvnaring, som vantas bidra till langsiktig befolknings-
tillvaxt. Kommunens malsattning &r att vaxa till 100 000
invanare, vilket innebar ett behov av nyproduktion mot-
svarande 400 - 800 bostader per ar till 2040.

Bostadsbristen ar sarskilt pataglig vad géller boende
med séarskilda behov. Kommunen har under en langre
tid haft svart att uppfylla lagstadgade krav for att erbjuda
bostader till aldre och personer med funktionsnedsatt-
ning, vilket har resulterat i viteskostnader. Fram till
bérjan av 2025 hade Luled kommun betalat 11,8 mkr
i viten kopplade till bristen. Eftersom ett stort antal
personer fortfarande star utan plats i dldreboenden eller
LSS-verksamhet vantas den totala summan uppga till
cirka 50 mkr. For narvarande uppfors fyra gruppbostader
med vardera sju lagenheter. Aven om situationen inom
sarskilda boenden sticker ut ar det langt ifran den enda
delen av bostadsmarknaden som &r anstrangd. Bristen
stracker sig dver hela spannet fran studentlagenheter till
bostader for barnfamiljer.

For att avlasta bostadsmarknaden under de mest
intensiva aren har Luled kommun beslutat att upplata
mark for upp till 3 000 tillfalliga bostader av enklare
typ, i praktiken modulbostader som framst riktar sig till
entreprendrer och byggnadsarbetare som tillfalligt vistas
i staden i samband med de stora industri- och infrastruk-
turprojekten. Dessa bostader planeras i omraden som
Hertsoheden och Porson.

Flera planerade bostadsprojekt i Lulea har pausats i van-
tan pa en mer gynnsam marknad, som till exempel det
planerade centrumomradet i Kronandalen. Flera aktorer
sitter emellertid pa byggratter med potential att paborja
nyproduktion i nartid.

Efter flera ar av lag aktivitet har investeringsintresset
okat markant under 2024. Jamfort med de senaste fem
aren ar marknaden nu klart mer positiv, sarskilt jamfort
med det historiskt svaga 2023. Vandningen har delvis
drivits av forvantningar pa langsiktig tillvaxt kopplat till
industriella etableringar i regionen, men det har ocksa
varit av stor vikt att kapitalmarknaden stabiliserats. En av
de stora transaktionerna avser HSB:s forvarv av fastighe-
terna Glidet 1 och Vallan 1fran K2A Knaust & Andersson
Fastigheter. Affaren omfattade totalt 95 lagenheter, och
gjordes till ett pris om cirka 32 700 kr/kvm.
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Luleas marknad for kontors- och industrilokaler har hittills
visat motstandskraft mot den avmattning som paverkat
fastighetsmarknaden i stort. Vakansgraden for kontor &r
lag, sarskilt i omraden nara Luled tekniska universitet och
de nya industrikluster som vaxer fram i takt. Efterfragan ar
stabil. Dids, den stora kommersiella fastighetsagaren, rap-
porterar att nastan alla deras lokaler ar uthyrda. | centrala
Lulea ligger kontorsvakanserna kring 4 - 5 procent, klart
lagre anitill exempel i Stockholm, vilket tyder pa en fortsatt
stark lokal efterfragan.

Efter nagra ar med lag transaktionsaktivitet har marknaden
aterhamtat sig tydligt under 2024. Det kan noteras okat
investeringsintresse och fler genomférda affarer. En av de
stora transaktionerna pa kontorsmarknaden genomférdes
i slutet av aret da Skanska avyttrade det fullt uthyrda pro-
jektet Least2 till Lulealven Fastigheter AB. Képeskillingen
motsvarade cirka 36 500 kr/kvm.

| Luled pagar flera kontorsprojekt, bland annat bygger
LKAB ettinnovationscentrum pa cirka 5 000 kvadratmeter
vid Porson, i direkt anslutning till LTU. Samtidigt utvecklar
Dios omkring 18 000 kvadratmeter kontor, bostader och
service i det nyaomradet Vastra Stranden, dar Forsékrings-
kassan tecknat avtal om cirka 5 000 kvadratmeter. Aven
Pensionsmyndigheten har nyligen etablerat sig i nybyggda
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lokaler i Lulea Science Park om cirka 5 000 kvadratmeter.
Inom lager och logistik marks effekterna av industrins
expansion, om an i langsammare takt. Lulea hamn har
traditionellt varit ett exportnav for malm och stal. Genom
Malmporten—-projektet, Sveriges storsta muddring hittills,
planeras en fordjupning av farleden och nya kajer. Nar
projektet star klart 2026 vantas hamnens godskapacitet
tredubblas, vilket ses som en nyckelfaktor for regionens in-
dustriella utveckling. Redan nu skapar projektet efterfragan
pa lokaler i naromradet, men utvecklingen har hittills varit
positiv. En del lager har uppférts, men det stora spranget
ligger kanske nagot ar fram i tiden.

En viktig drivkraft pa den kommersiella fastighetsmarkna-
den i Lulea ar de stora industriféretagens etableringar och
investeringar. Aktorer som LKAB, SSAB och Vattenfall ar
centrala for naringslivets utveckling, och de tar en alltmer
framtradande position pa fastighetsmarknaden. Utover det
nya innovationscentret planerar LKAB fler investeringar,
som projektet ReeMAP pa Svarton. Stora investeringar
inom industrin vantas dven medféra okad efterfragan pa
kontor, utbildning och offentlig service. Lulea tekniska
universitet utokar sin forskningsverksamhet och flera
gymnasieskolor anpassar sina utbildningar for att mota
den kompetens som de nya industrisatsningarna kraver.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2015 2025 perioden, % féréandring, %
Folkmangd, antal 76 100 79 600* 5 0,5
Medelpris smahus, tkr 2500 3200 31 2,7
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 23 300 26 900 15 1,4
Medelinkomst, tkr 290 380** 30 3,3
Omesattning per capita, tkr 710 990* 40 3,8
Arbetsl6shet, %-enheter 6,7 3,2* -3,5%** -
Laneskuld, kr/capita 65 400 76 100** 16 19
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1400 2 080 48 4,0

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Radande lagkonjunktur ar en stor utmaning som séatter sina spar i Helsingborg med
en stor 6kning av antalet konkurser och kraftigt stigande arbetsloshet. Vakanserna i
bostadsbestandet, vilka under lang tid i princip varit obefintliga, har borjat fa faste inom
delar av Helsingborg och ar numera en faktor att rakna med. Transaktionsaktiviteten ar
lag, men stora satsningar inom det lokala naringslivet i form av en ny containerhamn och
stadsomvandlingar i flera delar av staden gor att framtidsutsikterna ar ljusa.

Bostadsfastigheter

Transaktionsaktiviteten har varit exceptionellt lag de
senaste aren, med endast ett fatal representativa forsalj-
ningar. Det &r i princip endast i centralorten det noterats
nagon aktivitet och det som séljs ar framst mindre objekt
med priser upp mot 20 mkr. Ett undantag har varit Riks-
hems forséljning av sju bostadsfastigheter i Fredriksdal,
ett bedomt C-lage. Klarabo férvarvade fastigheterna till
ett underliggande fastighetsvarde om 850 mkr, den klart
storsta bostadsaffaren i Helsingborg sedan Akelius tva
miljardforsaljningar 2017. Fastigheterna inrymmer 740
lagenheter uppforda under 1960- och 70-talen, objekt
som under de senaste aren delvis valts bort till forman
for nyproduktion. Priset motsvarar cirka 14 900 kr/kvm,
med en bedomd initial direktavkastning om cirka 5,0
procent. Som jamforelse kan ndmnas att det for den héar
typen av objekt noterades direktavkastningskrav ner mot
3,5 procent under nollrantans guldar.

Den laga aktiviteten beror till stor del pa att kdpare och
séljare fortfarande inte har samsyn. Det har noterats
ett antal forsaljningsprocesser dar parterna avbrutit
forhandlingen for att séljarnas prisforvantan skiljt sig
allt for mycket mot vad kdparna varit villiga att betala.

Pa bostadsrattsmarknaden sker det, trots den svaga
marknaden, fortsatt nyproduktion. Merparten av pro-
jekten paborjades dock innan hosten 2022 da inflation
och réantor steg kraftigt och det ar sannolikt att antalet
bostadsprojekt kommer minska under 2025 och 2026.

Aven antalet ombildningar har minskat kraftigt och det
har endast noterats en ombildning sedan hosten 2020.
Det har ocksa noterats en "omvand ombildning” med
bostadsrattsforening som gatt i konkurs.
Nyproduktion har i huvudsak skett inom utbygg-
nadsomraden som Oceanhamnen, Mariastaden och
Drottninghdg. Efter stor befolkningstillvéxt och intensiv
bostadsproduktion under 2010-talet har projektakti-
viteten nu avtagit. Minskad invandring och farre unga
vuxna andrar forutsattningarna pa bostadsmarknaden,
medan stora grupper 90-talister efterfragar barnvanliga
och stora bostader. Senaste arens nyproduktion har till
overvagande del avsett mindre bostader, dar éver 50
procent har varit lagenheter om max 60 kvadratmeter.
Inom delar av Helsingborg dar det tillforts en stor andel
homogen nyproduktion med sma lagenheter bedoms
vakanserna forbli relativt hoga. Aven stora lagenheter
med héga manadskostnader bedéms nu vara svarare
att hyra ut.

Drottninghdg ar nominerad till Planpriset 2024 som de-
las ut av Sveriges Arkitekter. Det motiveras bland annat
med att Drottninghog ar ett inspirerande exempel pa hur
stadsplanering och samarbeten kan vanda en negativ
trend for ett rivningshotat miljonprogramsomrade.

Svensk Fastighetsmarknad 2025

Kommersiella fastigheter

Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella fastighets-
marknaden i Helsingborg har varit an mer begransad
de senaste aren. Det som salts har i huvudsak varit
industrifastigheter eller kontor belagna inom etablerade
industriomraden. En av dessa avser Morganiten 2 och
Opalen 4, belagna i Vala Sodra, ett battre B-lage for
industri. Acrinova forvarvade av Rasmusson Forvaltning
till ett underliggande fastighetsvarde om cirka 58,5 mkr,
motsvarande cirka 11 700 kr/kvm. Fastigheterna inrym-
mer cirka 5 000 kvadratmeter, varav 3 000 kvadratmeter
lager och 2 000 kvadratmeter lattindustri. Direktavkast-
ningskravet bedoms till cirka 7 procent.

Just lattindustri bedoms vara ett av de mest attraktiva
segmenten till foljd av den relativt hoga avkastningen,
och att svensk industri gar forhallandevis starkt tack vare
export.

Fransett lagprishandel och livsmedelshandel har handel
inte varit ett attraktivt segment de senaste aren, med lag
transaktionsaktivitet och stigande direktavkastningskrav.
Ett intressant undantag ar Sydsvenska Hems forvarv av
Katslosa 17:4 och 9:2 i Rydeback till ett underliggande
fastighetsvarde om ca 11000 kr/kvm och en initial direkt-
avkastning kring 6 procent. De cirka 8 200 kvadratmeter
ar fullt uthyrda, men den laga direktavkastningen kan
sannolikt forklaras av pagaende detaljplanearbete vilket
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pa sikt mojliggdér kompletterande handelsetableringar.
Wihlborgs forvarvade i februari en portfélj om atta fast-
igheter av Granitor till ett underliggande fastighetsvéarde
om drygt 2,4 mdkr, vilket ar den storsta transaktionen
i Skane de senaste aren. | Helsingborg ingar Scandic
Hotels i Oceanhamnen och Clarion Hotel SeaU. Utover
fastigheterna i Helsingborg ingar saval moderna kon-
tors- och hotellfastigheter som projektmark i Malmo och
Lund. | och med forvarvet starker Wihlborgs sin position
som den ledande fastighetsdagaren av kommersiella
fastigheter i Oresundsregionen. Enbart i Helsingborg
har Wihlborgs nu ett 90-tal fastigheter.

Den senaste tidens lagkonjunktur har varit anstrangande
for Helsingborgs naringsliv med ett stort antal konkur-
ser och 6kande arbetsléshet. | nordvastra Skane 6kade
arbetslésheten mest 2024 jamfért med genomsnittet i
Skane, och i Helsingborg uppgar nu arbetslosheten till
nastan 12 procent. Det ar framst bygg- och transport-
sektorn som backar vilket gor framtiden for fastighets-
marknaden osaker. Samtidigt storsatsar Helsingborg pa
en ny containerhamn som vantas sta fardig i borjan pa
2030-talet. Helsingborgs containerhamn &ar Sveriges
nast storsta och ar en forutsattning for att Helsingborg
ska behalla sin starka position som s6dra Sveriges lo-
gistiknav.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2015 2025 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 137 900 152 100* 10 11
Medelpris smahus, tkr 3300 4800 43 3.6
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 17 600 26 900 52 4,3
Medelinkomst, tkr 290 370** 30 3,3
Omesattning per capita, tkr 870 1180* 35 34
Arbetsl6shet, %-enheter 10,7 9,2* -1,5%%* -
Laneskuld, kr/capita 79 300 89 400** 13 1,5
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1800 2500 39 3.3

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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De senaste arens hoga projektaktivitet har medfort att bostadsmarknaden nu i huvudsak
ar i balans, men med nagot 6kande vakanser framfér allt i nyproduktion. Som vantat i
lagkonjunkturen har projekt- och transaktionsaktiviteten varit lag, saval for bostads-
fastigheter som for kommersiella fastigheter. Marknaden har stabiliserats, men vantas
vara fortsatt avvaktande under 2025. | Backaslov, Vaxjos stora stadsutvecklingsprojekt,
kommer Vacse och Skanska uppfora lokaler at Domstolsverket, ett av Vaxjos stora

fastighetsprojekt i nartid.

Bostadsfastigheter

Det senaste aret har det i stort sett inte noterats nagra
representativa transaktionsaktiviteten av bostadsfastig-
heter. Den laga transaktionsaktiviteten medfor att det ar
svart att tillforlitligt sakerstélla kortsiktig utveckling, men
marknaden bedoms ha stabiliserats. Marknaden vantas
emellertid vara fortsatt avvaktande under 2025 med i
huvudsak stabila direktavkastningskrav.

Den langsiktiga befolkningstillvaxten har medfort
bostadsbrist i Vaxjo, men den hoga projektaktiviteten
fram till och med 2023 har medfért att marknaden nu
i huvudsak bedoms vara i balans. Till f6ljd av den héga
hyran kan det emellertid noteras relativt hoga vakanser i
nyproduktion, foretradesvis utanfér centrum.

Lagkonjunkturen har medfort lag projektaktivitet, men
Vaxjo kommun arbetar proaktivt med att sékerstalla till-
gang till detaljplanelagd mark for att snabbt kunna véxla
upp nyproduktionen nar ekonomin vander. Bostads-
forsérjningen i Vaxjo ska aktivt bidra till kommunens
hallbarhetsmal med satsningar pa klimatneutralt byg-
gande, energisnala hus och social hallbarhet. Kommunen
vill stimulera fornyelse inom det aldre bestandet med
energibesparande renovering och omstallning av lokaler
till bostader.

Bland de intressanta projekt som planeras i Vaxjo kan
namnas kvarteret Trasten som Varendshem vill omvand-

la till en attraktiv portal till centrala Vaxjo fran norr. Det
planeras for 60 nya bostader, handel och kontori 5 - 6
vaningar. Kvarteret inrymmer idag det gamla “GVG-hu-
set”, en tvavaningsbyggnad uppford pa 1950-talet samt
en gammal bensinstation fran 1939.

Ett pagaende projekt avser Dalbo Centrum som genom-
gar omfattande fornyelse. Omradet ags av P&E Fastig-
heter. Den befintliga byggnationen ar sa gott som riven
och den nya byggnationen kommer vid fardigstallande
inrymma sammanlagt cirka 12 000 kvadratmeter med
omkring 400 bostader, lokaler och ett parkeringsgarage.
Avsikten ar att certifiera byggnationen med Miljobyggnad
Silver. Etapp 1 med 155 hyresratter och en ICA-butik ar
fardigstalld medan Etapp 2 har pausats med anledning
av omvarldslaget och de dkande bostadsvakanserna i
Vaxjo.

Det finns ca 4 000 studentbostader i Vaxjo vilket utgor
en relativt stor andel av bostadsmarknaden. Redan innan
coronapandemin kunde noteras en nagot minskad efter-
fragan, och aven har bedéms bostadsmarknaden nu vara
i balans. Kommunala Vidingehem erbjuder sedan 2024
ett nytt boendealternativ fér unga vuxna, sa kallade ung-
domslagenheter. Det avser befintliga studentlagenheter
utanfor Campus som succesivt kommer att omvandlas
till ungdomslagenheter. Pa sikt medfor det att samtliga
studentbostader kommer ligga inom Campus.
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Kommersiella fastigheter

Transaktionsaktiviteten har de senaste aren varit avvak-
tande med fa avslut och som helhet svagt sjunkande pri-
ser och stigande direktavkastningskrav. De transaktioner
som noterats avser i huvudsak mindre forvarv mellan lo-
kala aktorer, och da framst industri- och lagerfastigheter.
Prognosen for 2025 bedoms som fortsatt avvaktande.
Ett forvarv avser Infanteriet 1 i Backaslov. Séljare var
Skanska och kopare var Vacse. Pa fastigheten ska
uppforas cirka 9 400 kvadratmeter at Domstolsverket.
Initial hyra uppgar till cirka 3 100 kr/kvm. Underliggande
fastighetsvarde motsvarar cirka 52 000 kr/kvm och en
langsiktig direktavkastning om cirka 4,75 procent.

| november genomforde Logistri en "sale and leaseback”
av industrifastigheten Svarven 1i Rappe industriomrade
till ett underliggande fastighetsvarde motsvarande cirka
12 200 kr/kvm. Hyresgast ar Willo pa 12 200 kvadratme-
ter. Direktavkastningskravet bedoms med beaktande av
marknadsmassiga parametrar till cirka 7 procent.

Lokalhyresmarknaden ar relativt stabil. Det som kan
skifta mellan konjunkturerna ar i huvudsak vakanserna,
och i radande lagkonjunktur har noterats nagot hogre
vakanser, foretradesvis avseende omoderna kontor. Cen-
trumhandeln har det fortsatt trogt likt manga av landets
regionstader, medan kdépcentrumet Grand Samarkand
klarat sig relativt bra.
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Det har lange funnits planer pa att expandera Grand
Samarkand. Forsta steget togs redan 2019 da fastighets-
dgaren Eurocommercial forvarvade grannfastigheten
dar det nu uppforts cirka 8 000 kvadratmeter at Eko
Stormarknad. Dartill utreder Eurocommercial utbygg-
nadspotentialen for kompletterande handel. Kommunen
stodjer utvecklingen som en del av Vaxjos strategi att
starka stadens roll som regional handelsdestination.
Vid stationen i centrala Vaxjo har Skanska haft planer pa
att uppfora ett hotell. Efter tva gar nu kopet tillbaka till
Vaxj6 kommun. Enligt Skanska ar det den radande kon-
junkturen som ligger bakom. Kommunens intentioner ar
fortfarande att det ska byggas ett hotell pa platsen.

Det pagar en omfattande etablering inom Nylanda verk-
samhetsomrade vid Vaxjos vastra infart dar riksvagarna
25 och 30 moéts i anslutning till Smaland Airport. Totalt
ar omradet ca 140 hektar. Nylanda &ar framtaget av Vaxjo
kommun tillsammans med fastighetsutvecklaren Hovs
Mark & Maskin. Omradet 6ppnades officiellt 2024 och
har snabbt attraherat flera foretag som flyttat ut fran
centrala lagen till Nylanda for att fa stérre ytor och
battre logistiklage. Denna dubbelriktade utveckling,
handel som starks och industri som koncentreras vid
flygplatsen, bidrar till en mer hallbar stadsplanering och
understryker Vaxjos roll som ett nav for logistik.
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Skelleftea gick ini 2024 med stark inflyttning och bostadsbehov, men Northvolts konkurs
skakade regionen. Kommunen har fortsatt driva bostadsprojekt, men osakerheten ar
nu stor. Bostadsmarknaden vantas mattas av, med 6kat utbud och stigande vakanser.
Kontorsmarknaden paverkas ocksa med 6kad forsiktighet och fa nya projekt. Skulle en
|6sning for det som ar kvar av Northvolt materialiseras kan sentimentet snabbt forbattras.
Samtidigt hander det mycket i regionen som pa sikt kan ge fart at bade bostads- och

kontorsmarknaden.

Bostadsfastigheter

Vid inledningen av 2024 upplevde Skelleftea en exceptio-
nell lokal hgkonjunktur. Den starka befolkningstillvaxten
medforde bostadsbrist. Samtidigt medférde de hoga
kapital- och exploateringskostnaderna och den allménna
lagkonjunkturen att flera byggherrar pausade, eller till och
med avbrot, olika projekt.

Skellefted kommun har tagit en aktiv roll i att halla uppe
nyproduktionen. Kommunala Skebo har trots den dkande
oron satsat offensivt under 2024. | Anderstorp pabérjades
cirka 220 lagenheter och sa sent som i december 2024
framholl Skebos ordférande Harriet Classon att man pla-
nerar for 1 000 nya lagenheter under 2025 och har avsatt
omkring 1 miljard kronor per ar i investeringsbudgeten
de kommande fem aren. Just nu finns cirka 15 pagaende
byggprojekt med olika byggherrar inom Skellefted och
ungefér lika manga under planering.

Fragan &r om de ambitisa planerna kan kvarsta efter Nort-
hvolts konkurs, som ar en av de storsta i svensk historia.
Den utgor klart ett drapslag mot Skellefted och medfor stor
osékerhet 6ver den framtida utvecklingen. Under slutet av
2024 hade Northvolt redan dragit ned pa delar av verk-
samheten och varslat anstallda, men beskedet om kon-
kurs kom som en chock. Kommunstyrelsens ordférande
Lorents Burman beskrev det som “ett mardromsbesked”.
Redan vid arsskiftet kunde det noteras en nettoutflyttning.

Pa privatbostadsmarknaden har utbudet av bostader till
salu 6kat markant, cirka tre ganger fler 4n normalt for
Skelleftea. | och med den héga andelen av utlandsk ar-
betskraft som nu blivit arbetslosa ar situationen nagot unik
for bostadsmarknaden, eftersom dessa arbetslosa endast
har 90 dagar pa sig att hitta nytt jobb innan de tvingas
ldmna landet. | normala fall skulle sannolikt en stor del av
arbetskraften stanna kvar inom kommunen och pa sa satt
bevara bade kompetens och bostadsbehov.

Det har emellertid inte noterats nagon 6kad transaktions-
aktivitet av forvaltningsfastigheter. Marknaden véntas
trots den stora osdkerheten vara relativt stabil under 2025
da flertalet aktorer ar langsiktiga och sannolikt valjer att
avvakta den pagaende utvecklingen. Samtidigt har klart
intresset fran potentiella kopare minskat markant, at-
minstone till de prisnivaer och direktavkastningskrav som
tidigare noterats.

Vakanserna bedoms stiga i nartid, likasa direktavkast-
ningskraven for mindre kvalitativa objekt. Om en ny aktor
tar 6ver Northvolt finns potential till relativt snar ater-
hamtning pa bostadsmarknaden, men aktiviteten vantas
i praktiken ta paus under 2025. Skebo kommer sannolikt
fullfélja pagaende projekt, men vid svagare efterfragan kan
de behdva omprioritera sina langsiktiga investeringar.
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Northvolts investeringar har medfort en starkt tillvaxt
inom den privata tjanstesektorn med ett 6kat antal kun-
skapsintensiva arbetstillfallen. Det har i sin tur medfort
okande efterfragan pa kontor, men den stora osékerheten
under 2024 resulterade i en klart svagare marknad. Ny-
produktion ar inte aktuellt, fokus ar i stéllet pa att férvalta
och foradla befintliga lokaler.

Det ar fortsatt relativt laga vakanser for moderna lokaler i
centrum, och marknadshyrorna bedéms i huvudsak som
stabila. Marknaden domineras av langsiktiga, i huvudsak
lokala, aktorer. For aldre lokaler ar emellertid marknaden
svagare med tydlig risk for 6kande vakanser framover.
| och med t6kade vakanser riskerar dven hyrorna i de
svagare lagena att bli svara att uppréatthalla.

Senare ars nyproduktion har i huvudsak skett inom
industriomraden, snarare an solitara kontor. Till exem-
pel invigdes Bergsbyns foretagspark under 2024 med
lattare industri och kontor. Detta omrade, liksom det
nyutvecklade logistikomradet Hammarangen, erbjuder
foretag att bygga kombinerade verksamhets- och kon-
torslokaler i strategiska lagen. Centralt i Skelleftea finns
ett antal kontorsfastigheter i omradet kring torget och
stadskarnan, dar aktorer som Dios, Skellefted kommun
och de regionala bolagen Nordvestor och Marand Group
dominerar. Nagra stora nybyggnadsvolymer gallande
kontor i de centrala delarna har inte skett pa manga ar.
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Ett undantag ar dock bygget av "ACE-huset” pa campu-
somradet om cirka 8 000 kvadratmeter som beraknas
fardigstalld under 2027. Tanken ar att byggnaden ska
vara ett kompetenscenter for att paskynda samhéllets
elektrifiering.

Coworking-aktéren House Be har haft svart att fylla
platserna i The Great Northern och under varen 2025
togs beslutet att lagga ner verksamheten. Det tyder pa
att de stora forvantningarna pa co-working i Skelleftea
inte realiserats.

Tills de kort- och langsiktiga konsekvenserna av Northvolt
klargjorts vantas det inte vara nagon vasentliga aktivitet
pa projekt- eller transaktionsmarknaden. Den stora
osdkerheten medfor att det &r svart att motivera inves-
teringar i Skellefted, aven om det pa sikt finns potential.
Basindustrin gar fortsatt bra, likasa energisektorn, och
det finns forhoppningar om nya etableringar, till exempel
som en del av den gréna omstallningen.

Den kommersiella fastighetsmarknaden under 2025
vantas vara svag, men beaktat att marknadens aktorer
i huvudsak ar lokala bolag sa vantas det inte ske nagra
panikférsaljningar. | en svagare marknad bor direktav-
kastningskravet, atminstone i praktiken, stiga. Men da
aktérerna pa marknaden avvaktar laget ar detta just nu
svart att fora i bevisning.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2015 2025 perioden, % férandring, %
Folkmangd, antal 72 000 78 200* 8 0,9
Medelpris smahus, tkr 1300 2500 91 6,7
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 11700 24 300 107 75
Medelinkomst, tkr 280 370** 34 37
Omesattning per capita, tkr 560 880* 57 51
Arbetsl6shet, %-enheter 7.3 2,4* -4,9%* -
Laneskuld, kr/capita 126 000 184 000** 46 4.8
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1150 1900 65 51

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Marknadsdata

Kontor

Direktavkastning, %

AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage

Butiker

Direktavkastning, %

AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
1300-2 350
1000-1600

825-1 050

Hyra, kr/kvm
1400-2 500
850-1 300
625-875

Transaktionsvolym* Selleftea

2025

5,75-7,25
6,25-8,00
7,00-8,75

6,50-7,75
7,25-8,00
8,75-10,50

3500
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Transaktionsvolym tkr
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Transaktionsvolym Ovrigt

2021 2022

2023 2024

B Transaktionsvolym Bostader

Kaélla: Svefa (affarer > 10 mkr,
*Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx)

Andel, procent

2024 2023

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage

44 40
16 18

Hyra, kr/kvm
725-1 050
650-925
600-800

Hyra, kr/kvm
1200-1700
1150-1 650
1050-1 400

2022 2021
4 33
18 21

Fér definitioner, se s. 157
Direktavkastning, %
6.75-7,50

7,00-7,75

8,00-10,50

Direktavkastning, %
4,00-4,50
4,50-5,00
5,25-6,00
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Fastighetsmarknaden i Orebro ar fortsatt avvaktande, men under inledningen av 2025 har
det markts en 0kad aktivitet, sarskilt inom logistik- och industrisegmentet. Utvecklings-
omraden som Palmbohult bidrar till att starka Orebros roll som strategisk etableringsort
med god tillgang till infrastruktur. Aven bostadsmarknaden visar tecken pa aterhamtning,
dar tva affarer genomfordes under slutet av 2024, men transaktionstakten ar fortsatt lag.
Pa lokalhyresmarknaden ar det fortsatt utmaningar for centrumhandeln.

Bostadsfastigheter

Befolkningstillvixten i Orebro har stabiliserats efter
en period med relativt 1ag inflyttning. Trots detta har
de senaste arens omfattande nyproduktionen medfért
ett visst Gver-utbud och vakansproblem inom vissa
segment.

Transaktionsaktiviteten har varit fortsatt lag det senaste
aret. Osakra finansieringsforutsattningar, hoga kapital-
kostnader och en allmant avvaktande marknad har lett
till att manga aktorer valt att invanta mer gynnsamma
forutsattningar. Trots ett 6kande intresse fran kopare har
aktiviteten hallits tillbaka av att kopare och siljare har
olika syn pa de kortsiktiga marknadsférutsattningarna.
En tydlig utmaning ar att ytterst fa objekt kommer ut pa
marknaden i Orebro, vilket skapar en obalans mellan det
kapital som soker investeringar och tillgangligt utbud.

Tva storre affarer genomfordes dock mot slutet av 2024.
LG Soderberg Fastigheter forvarvade Vapplingen 5 och
6 i centrala Orebro fran OrebroBostéder. Fastigheterna
omfattar cirka 1620 kvadratmeter, varav 1 460 kvadrat-
meter utgors av bostdder fordelade pa 24 lagenheter.
Det underliggande fastighetsvardet uppgick till cirka
24,5 mkr, motsvarande cirka 15 100 kr/kvm. Initialt
direktavkastningskrav bedoms till cirka 3,2 procent,
vilket &r en nagot hogre niva én vad som noterades for
motsvarande objekt under 2022.

O. Pettersson Fastigheter forvarvade Slaggan 1 och
Lodet 3 (B-lage), dven dessa fran OrebroBostader.
Fastigheterna omfattar cirka 2 200 kvadratmeter, varav
cirka 2 000 kvadratmeter bestar av bostader fordelade
pa 39 lagenheter. Det underliggande fastighetsvardet
var cirka 46 mkr, motsvarande cirka 20 600 kr/kvm. Ini-
tialt direktavkastningskrav bedoms till cirka 3,4 procent,
aven detta nagot hogre an motsvarande noteringar pa
marknadens topp under 2022.

Det ar relativt god aktivitet pa projektmarknaden i
Orebro, till exempel uppfér JM 95 bostadsritter samt
ett seniorboende i Norra Ormesta. | Ostra Ringstorp har
Innobo stallt om ett planerat projekt med 15 adgarlagen-
heter till bostadsratter. Asplunds Fastigheter planerar
att uppfora cirka 100 hyreslagenheter med planerad
byggstart under 2025.

Den hallbara stadsdelen Tamarinden i S6rbyangen fort-
satter att vaxa, totalt planeras det for cirka 800 bostader
fordelat pa 10 fastigheter. | Bettorp planeras for cirka
450 bostader och OBOS driver projektet Marieberg
Tradgardsstad med cirka 200 bostader.

For att mota Orebros framtida bostadsbehov krévs dven
fortsatta satsningar pa teknisk och social infrastruktur.
Dessa investeringar ar avgorande for att skapa langsik-
tigt hallbara, trygga och attraktiva bostadsmiljéer i takt
med att staden utvecklas.

Svensk Fastighetsmarknad 2025

Kommersiella fastigheter

Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella fastighets-
marknaden ar fortsatt lag, men det har noterats ett fatal
bolagstransaktioner av framst industri- och logistikfast-
igheter, sarskilt i Bista industriomrade.

Direktavkastningskraven stabiliserades under 2024,
trots stigande kapitalkostnader och fortsatt osikerhet pa
marknaden. Den laga transaktionsaktiviteten beror till
viss del pa att kdpare och siljare har skilda prisforvant-
ningar, och skulle det makroekonomiska laget forsamras
finns det risk for stigande direktavkastningskrav. Positivt
ar de laga vakansernainom lager- och industrisegmentet,
och den relativt hoga projektaktiviteten vilket indikerar
en positiv syn pa framtiden.

Bland stora planerade industriprojekt méarks Epirocs
utveckling av ett test- och kompetenscenter om cirka
30 hektar vid Munkatorp.

Pa lokalhyresmarknaden &r det fortsatt stora utma-
ningar for centrumhandeln. Den svaga konsumtionen,
i kombination med hoga hyror till foljd av indexupprak-
ningar fran de senaste arens inflation, har satt press pa
manga hyresgasters lonsamhet. | manga fall forvantas
hyresnivaer behdva justeras ned vid omférhandlingar.
Fastighetsagare bedéms aven behova erbjuda rabatter
och andra incitament for att behalla befintliga, och att-
rahera nya, hyresgaster. Vakanserna vantas 6ka, sarskilt
i mindre attraktiva lagen och i aldre lokaler.
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Efterfrdgan pa moderna och flexibla kontor ar fortsatt
relativt stabil. Samtidigt har nyproduktion och moderni-
sering av befintligt bestand medfort ett 6kat utbud, vilket
vantas leda till 6kande vakanser i det dldre bestandet.
Fastighetsagarna star da infor beslutet att modernisera
eller omstalla lokalerna. Vakansgraderna ar sarskilt hoga
for aldre kontor och kontor i B- och C-lagen.

Projektutvecklingen i centrala Orebro har mattats av.
OBO:s stora om- och nybyggnadsprojekt vid Stortorget
befinner sig i planeringsstadiet med potentiell byggstart
till slutet av 2025. Castellum har aviserat att deras pro-
jektiKvarter Hallstugan ligger kvar i pipelinen, men med
fordrojd byggstart.

Orebro behéller sin position som ett starkt logistiknav,
tack vare det strategiska laget vid E18/E20 med god
tillgang till Stockholm, Goteborg och Oslo. Intresset for
logistikfastigheter ar fortsatt hogt, men investerare ar
mer selektiva an tidigare. Wiirth bygger ut sitt befintliga
lager i Palmbohult med ytterligare 3 500 kvadratmeter
for att mota okad efterfragan. Flera andra industri- och
logistikprojekt ar under uppférande i omradet som aven
ska knytas samman med Mariebergs handelsomrade via
en ny motorvégsbro. Pris for verksamhetsmark i Palmbo-
hult ligger kvar pa 450-700 kr/kvm tomtarea beroende
pa skyltlage.
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Kommunfakta Forandring under Genomesnittlig arlig

2015 2025 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 144 200 160 100* 11 1,2
Medelpris smahus, tkr 2700 3800 39 3.3
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 21900 26 500 21 1,9
Medelinkomst, tkr 280 350** 28 3,2
Omesattning per capita, tkr 640 870* 36 3,5
Arbetsloshet, %-enheter 81 6,0* -2,1%F% -
Laneskuld, kr/capita 104 800 146 500** 40 4,3
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1400 1950 39 34

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Svefa Fastighetsindex

Index

N

Placering

Marknadsdata

Kontor Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %

AA-lage - -
A-lage 1650-2 650 5,75-6,75
B-lage 1450-2 150 6,25-7,25
C-lage 1375-1725 6,75-7,50

Butiker Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %

AA-lage - -
A-lage 1550-3 550 6,25-7,00
B-lage 1050-2 050 6,80-7,80
C-lage 850-1150 7,50-8,50

Transaktionsvolym* Orebro
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Transaktionsvolym mkr
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500 — — —

2020 2021 2022 2023 2024
Transaktionsvolym Ovrigt
B Transaktionsvolym Bostader

Kaélla: Svefa (affarer > 10 mkr,
*Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx)

2024 2023 2022 2021
47 45 48 49
13 14 13 12

Fér definitioner, se s. 157
Industri Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
A-lage 750-1 250 6,00-7,25
B-lage 700-1 050 6,50-7,75
C-lage 575-825 7,00-8,25

Bostader Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
AA-lage - -
A-lage 1275-1750 3,25-3,75
B-lage 1250-1725 3,50-4,00
C-lage 1200-1 675 3,75-4,50

Klassfordelning for energideklarerade
flerbostadshus april 2025

60

50

40 g—

Andel, procent
w
o

—_ N

o o
«ca
LW
hm
_M

A B C D E
Energiklass A-G

Il Orebro 2025 Orebro 2024

Sverige 2025

Kalla: Energideklarationsregistret



Svensk Fastighetsmarknad 2025

Kalmar

98

Kalmar star stark som regionstad utmed den svenska dstkusten. Den 6kande inflyttningen
av arbetsféra "unga vuxna” som vill stadga sig och bilda familj i regionen ses som sarskilt
positivt. Kalmar ar en stad med stora stadsutvecklingsplaner, ett 6kat fokus inte bara
pa bostadsmarknaden, utan aven pa stora verksamhetsetableringar. Trots den positiva
utvecklingen ar emellertid Kalmar i huvudsak en regional marknad med liten andel

nationellt kapital.

Bostadsfastigheter

Kalmar fortsatter sin utveckling med fokus pa fortat-
ning av centralorten. Utvecklingen i 6vrigt kan knytas
till infrastruktur da det planeras for exploatering inom
tatorter langs med E22, Kust till Kust-banan och Stan-
gadalsbanan.

Kalmar har likt 6vriga landet sett en minskad transak-
tionsaktivitet under senare ar till féljd av stigande kapi-
talkostnader och lagkonjunktur. Képare och saljare har
fortsatt svart att komma 6verens om en for bada parter
acceptabel prisniva. De fa transaktioner som genom-
forts avser i huvudsak fastigheter med mindre an 1 000
kvadratmeter BOA med lokala aktérer som kdpare och
saljare. Ett exempel &r Kalmar Stockrosen 7 saldes for
18 mkr, motsvarande cirka 20 200 kr/kvm. Det har varit
ett tydligt fokus pa kvalitativa objekt centralt beldgna i
Kalmar.

Under sista kvartalet 2024 kunde noteras en nagot hégre
aktivitet pa marknaden, en utveckling som bedéms fort-
satta under 2025. En fortsatt aterhamtning ar att vanta,
med Okad transaktionsaktivitet och i huvudsak stabila
direktavkastningskrav. P4 mindre marknader som Kal-
mar tenderar de lokala aktérerna att hitta en vag framat
for att genomfora affarer.

Bostadsmarknaden i Kalmar karaktariseras av ett fatal
stora dgare, som LW Fastigheter, Peter Gleebe och
Claesson & Anderzén, men de nationella aktérerna har

inte nagot egentligt fotfaste. Manga av de lokala aktérer-
na har langsiktiga 4gandeperspektiv och tenderar inte
att salja om de inte ar tvungna, en aspekt som ocksa ar
starkt bidragande till den laga transaktionsaktiviteten i
Kalmar.

For nyproduktion bedéms det i huvudsak som rimligt
med direktavkastningskrav om 4,25 - 4,75 procent. Hyror
i nyproduktion i A-lage har legat upp mot 2 350 kr/kvm.

Den 6kande inflyttningen av "unga vuxna” skapar and-
rade forutsattningar pa bostadsmarknaden med ckad
efterfragan pa barnvanliga och storre bostader inom
kommunens pendlingsorter. Kalmars positiva befolk-
ningsékning skapar gynnsamma forutsattningar pa
hyresmarknaden som har laga vakanser, en trend som
beddms fortsatta under 2025.

Till f6ljd av lagkonjunkturen och de hoga kapital- och
exploateringskostnaderna har projektaktiviteten avmat-
tats. Ett av de stora utvecklingsomradena avser Sodra
Staden inom vilket det planeras for upp mot 900 bo-
stader i syfte att pa sikt integrera omradet med Kalmar.
| Snurrom har det hittills tillforts cirka 1100 nya bostader,
och fullt utbyggt kommer det finnas bostader for 8 400
personer. Vidare planeras for skolor, férskolor, idrott och
rekreation for att mote den nya befolkningens behov.
Projektet fokuserar pa hallbarhet och ekologiska material
samt bevarande av gronomraden.
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Kommersiella fastigheter

Kalmar kommunen utreder en utbyggnad av nya
jarnvagsspar soder om Kalmar Airport utmed Kust till
Kust-banan for att mota den dkande trafiken. Generellt
pagar upprustning av regionens infrastruktur for att
kunna mota efterfragan pa nyetableringar och smidigare
kommunikationer.

Till foljd av den 6kande sakerhetspolitiska osakerheten
har Riksdagen stéllt sig bakom en motion om att etablera
ett nytt luftvarnsregemente i Kalmar. Kommunen fore-
slar att regementet placeras pa det tidigare omradet for
Kalmar flygflottilj, F 12. Kalmar anses vara en viktig plats
for att starka forsvarsférmagan och for att kontrollera
luftrummet dver sddra Ostersjon.

Kriminalvarden har beslutat att uppfora en ny anstalt
med cirka 430 platser i Kalmar for att mota det 6kande
behovet av fangelseplatser i sydostra Sverige. Den nya
anstalten kommer placeras vid E22, cirka tre mil soder
om Kalmar. Det ar Specialfastigheter som fatt i uppdrag
att uppfdra anlaggningen med planerat fardigstallande
under 2029. Kalmar kommer dven fa ett nytt hakte i an-
slutning till polisstationen med 60 platser. Fastighetsa-
gare ar Skandrenting, helagt av Erik Selin. Det &r Skanska
som tilldelats entreprenaden, totalt vard cirka 630 mkr.

Flygstaden i sodra Kalmar ska utredas for expansion
med fokus pa verksamheter i behov av stora tomter och
tillgang till infrastruktur. Omradet har ett strategiskt lage,
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nara E22 och véag 25. Enligt kommunen ar efterfragan
stor pa mark for nyetableringar och arbetet med att ta
fram nya omraden gar for langsamt for att kunna mota
marknadens efterfragan.

En av fa stora transaktioner under det senaste aret
avser Brunswick Real Estates forvarv av sju fastigheter
fran Svenska Handelsfastigheter. Fastigheterna har
strategiska lagen i regionstader, daribland Kalmar. Ko-
peskillingen uppgick till 1,3 mdkr, motsvarande cirka 15
300 kr/kvm och ett bedomt direktavkastningskrav om
7 procent. | ovrigt har det skett ett antal transaktioner
inom just Flygstaden, med da mindre industrifastigheter
till pris under 10 mkr. Den negativa utvecklingen med
stigande direktavkastningskrav har stabiliserats mot
slutet av 2024.

Den kommersiella marknaden utgors i huvudsak av
lokala aktorer, och det lokala néringslivet bedéms vara
relativt starkt, lagkonjunktur till trots. Med fortsatt
utveckling av infrastruktur vill Kalmar kommun starka
forutsattningarna for pendling, logistik och foretagande
inom regionen och gdra Kalmar mer lattillgangligt for
ovriga landet.

For 2025 bedoms industri och lager vara ett av de mest
attraktiva fastighetssegmenten for investeringar, saval i
Kalmar som i Kalmar lan. Detta inte minst pa grund av
de stora satsningarna utmed tillfartslederna.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2015 2025 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 65700 72 700* 1 11
Medelpris smahus, tkr 2200 3500 58 4,7
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 17 300 24 400 M 35
Medelinkomst, tkr 280 360** 30 3,3
Omesattning per capita, tkr 610 880* 45 4,2
Arbetsl6shet, %-enheter 7.4 5,0* -2,4%% -
Laneskuld, kr/capita 75900 117 200** 54 5,6
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1200 1700 42 35

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Marknadsdata

Kontor

Direktavkastning, %

AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage

Butiker

Direktavkastning, %

AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage

2025

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
1300-2 100
1200-1900

850-1 400

Hyra, kr/kvm
1250-2 500
1000-1 350

650-1100

Transaktionsvolym* Kalmar

6,00-7,50
6,50-7,75
7,25-8,50

6,00-7,50
6,50-8,00
7,50-9,00
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B Transaktionsvolym Bostader

Kaélla: Svefa (affarer > 10 mkr,
*Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx)

Andel, procent

Industri

2024 2023
48 48

Hyra, kr/kvm

2022 2021
48 45

For definitioner, se s. 157

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

500-1 000
400-800
325-650

Hyra, kr/kvm

6,25-7,50
6,75-8,00
7,50-8,75

Direktavkastning, %

AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage

1250-1 825
1225-1800
1125-1575

4,00-4,75
4,00-5,00
4,50-5,50
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Transaktionsaktiviteten har okat, trots den svaga konjunkturen, framst vad galler lager och
lattindustri samt kontor. Vissa aktorer har lamnat staden, medan kdpsugna smalanningar
har flyttat fram sina positioner. Kdpare och séljare har ater borjat hitta varandra efter
en tids relativ stiltje pa marknaden. Pa bostadsmarknaden rader fortsatt lugn, med far
representativa transaktioner. Marknaden bedoms emellertid ha stabiliserats under 2024.
Det har primart varit det kommunala fastighetsbolaget HFAB som varit aktiva.

Bostadsfastigheter

Kommunala HFAB skapade rubriker i vintras med sin
overenskommelse med Hyresgastféreningen avseende
hyreshojningar for perioden fran 2025 till och med 2030.
Hyreshojningen 2025 uppgar till 3,55 procent, med 1,9
procent for aren darefter forutsatt att inflationen haller
sig mellan 1,0 - 3,5 procent. Det kan jamforas med dvriga
aktorers hyreshojningar pa mellan 5,2 - 5,3 procent for
2025.

Transaktionsaktiviteten har varit svag, men marknaden
bedéms ha stabiliserats under 2024. Det kvarstar viss
risk for stigande direktavkastningskrav, med da framst for
objekt med investeringsbehov och héga driftskostnader.
HFAB har forvarvat projektfastigheten Bulten 4 vid Vastra
Forstaden. Inom fastigheten finns butiks- och kontorslo-
kaler, men HFAB:s ambition ar att ta fram en detaljplan
for 180 - 200 hyres- och bostadsratter. Riksbyggen har
option pa att férvarva marken for bostadsratterna.

Vid Lundgrens Tradgardar har det genomforts en
intressant markanvisningstavling for radhus. Ekeblad
Bostad erbjod ett pris om 630 000 kr/tomt. Det idag
svaga marknadslaget ar tydligt da priset jamfors med en
markanvisning 2021/2022 for rad- och parhus i Fyllinge
déar vinnande anbud lag inom ca 600 000 - 740 000 kr/
tomt. Prisernai Fyllinge var alltsa i paritet med Ekeblads
Bostads anbud trots att Fyllinge har ett klart samre lage.

Inom fastigheterna Katten 4, 5 och 18 har antagits en ny
detaljplan som méjliggor cirka 19 500 kvadratmeter BTA
for bostader (200 - 250 bostader) samt cirka 2 150 kva-
dratmeter BTA for lokaler. De befintliga byggnader som
pa sikt alltsa ska ge vilka for nyproduktion ar den sista
kvarvarande industribebyggelsen i omradet. Nar detta
omrade vid Nassjogatan bebyggts ar stadsomvandlingen
fran industri till bostadsomraden i de 6stra, centrala delar
av Halmstad fullbordad. En omvandling som pabdrjades
i borjan av millennieskiftet i dagens Nissastrand.

En stor fraga for stadsutvecklingen i Halmstad, en fraga
som varit omtvistad i manga decennier, ar den som avser
en ny forbindelse éver Nissan nerat Soder. Asikterna
har varit manga och hogljudda avseende dels en ny
forbindelses vara eller icke vara, dels om det ska vara en
tunnel, fast bro eller dppningsbar bro. | december fattade
politikerna beslut om att en ny fast bro ska byggas kallad
Soderbron. Den ska ett korfalt i vardera riktning, samt
gang- och cykelbana pa bagge sidor med potential att
vid behov kunna fordela mer plats till fordonstrafik.
Soderbron ar en forutsattning for att de nya omradena
Tullkammarkajen och Kattegattomradet ska kunna
exploateras. | exempelvis Tullkammarkajen planeras det
for cirka 1 500 bostéader och i Kattegattomradet en ny
grundskola och cirka 850 bostader.

Svensk Fastighetsmarknad 2025

Kommersiella fastigheter

Halmstad utmarker sig med stark transaktionsaktivitet
det senaste aret, trots lagkonjunktur och en svag fastig-
hetsmarknad i Sverige i stort.

Smalandsbaserade Emilshus férvarvade i november
2024 sju fastigheter med lattindustri och externhandel av
lokala Fastighetsstaden. Underliggande fastighetsvarde
uppgick till cirka 235 mkr, motsvarande cirka 10 600 kr/
kvm. Fastigheterna inrymmer cirka 22 200 kvadratmeter
med hyresgaster som Swedol, FlixIT, Erikshjalpen och
Lindab. Svefa bedémer direktavkastningen till cirka 7,5
procent.

| borjan av 2025 férvarvade Emilshus atta fastigheter av
Corem ett underliggande fastighetsvarde om cirka 520
mkr, motsvarande cirka 11 000 kr/kvm. Fastigheterna ar
belagna inom Flygstaden och Séndrums industriomrade
samt de gamla lokstallarna. Totalt omfattar fastigheterna
cirka 47 300 kvadratmeter, i huvudsak lager och logistik,
men aven kontor och externhandel.

Med dessa tva forvarv har Emilshus blivit en av de stérsta
kommersiella fastighetsdgarna i Halmstad med ett 20-tal
forvaltningsfastigheter och en uthyrbar area om cirka 100
000 kvadratmeter. Foretradare for bolaget har meddelat
att de haller dérren 6ppen for ytterligare forvarv.

Om Emilshus kommit att bli en av de stora aktérerna
i Halmstad sa galler det motsatta for Corem som nu
avyttrat sitt lokala bestand. De fem fastigheterna pa
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Tullkammarkajen och vid Centralstationen saldes till ett
pris motsvarande cirka 24 800 kr/kvm.

Emilshus ar inte den enda smalandska aktéren med
ogonen pa Halmstad. Nivika har genomfort ett antal
portfoljforvarv med fastigheter i bland annat Halmstad.
Att smalanningar sedan lange efterfragat sommarstugor
langs kusterna utanfor Halmstad ar valkant, men nu har
de dven fatt intresse for fastighetsmarknaden i stort.

Inom det sedan lange omtalade projekten Tullkammar-
kajen och Stationsstaden &r kommunen pa vag att utlysa
en markanvisningstéavling for tva kontor vid Fredsgatan i
centrala Halmstad. Den har typen av projekt - renodlade,
stadsnara kontor - genomfors sallan i Halmstad. De tva
senaste exemplen ar dels da Skanska utvecklade kontors-
huset vid Gamletullsgatan for snart 10 ar sedan, dels nar
NCC i samverkan med davarande Kloévern byggde ett nytt
kontor for Forsdkringskassan och First Office vid gamla
lokstallarna 2021-2022.

Ute vid Tylésand har Hotell Tylésand lange varit en given
destination, men nu ser det ut som att de kommer fa kon-
kurrens. Under 2024 inkom en ansckan om planbesked
fran privata aktorer att pa de kommunala fastigheterna
Tyludden 1:7 och del av Tyludden 1:1 planlagga for bland
annat hotell. Arbete med detaljplan har pabarjats, vilket
aven avser att skapa en bra entré soderifran for besokare
till Tylosand.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2015 2025 perioden, % férandring, %
Folkméngd, antal 97 000 106 100* 9 1,0
Medelpris smahus, tkr 2700 4100 52 4,3
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 20 800 30700 48 4,0
Medelinkomst, tkr 280 360** 29 3,3
Omesattning per capita, tkr 550 730* 32 3.2
Arbetsl6shet, %-enheter 89 6,1* -2,8%%* -
Laneskuld, kr/capita 54 500 85 900** 58 5,9
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1450 1900 31 2,7

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Fastighetsaret 2024 i Norrkoping praglades av aterhamtning, med selektiv tillvaxt och
en forsiktigt vaxande optimism om marknaden. Bostadssegmentet tampas fortfarande
med vakanser och lag nyproduktion, men en starkare efterfragan pa hyresratter i det aldre
bestandet holl marknaden vid liv. PA den kommersiella marknaden visade logistik- och
kontorsfastigheter styrka, samtidigt som kommunen fokuserar pa langsiktiga infrastruk-
tursatsningar. Ostlanken kommer att spela en nyckelroll i Norrkopings utvecklingsplaner.

Bostadsfastigheter

Efter nagra osakra ar har bostadsmarknaden visat tecken
pa aterhamtning, sarskilt mot slutet av aret. Forbattrade
finansieringsvillkor med ett mer stabilt ranteldge och
kommunens engagemang i stadsutveckling har varit
drivkrafter for en mer positiv marknad. Samtidigt kvar-
star utmaningar, inte minst i form av vakanser och svag
projektaktivitet.

Efterfragan pa hyresréatter har varit fortsatt stark, framfor
allt i centrala och kollektivtrafiknara lagen. Denna trend
drivs av inflyttning till féljd av det strategiska laget i
regionen. Trots detta har nyproduktionen varit relativt
lag, framst till foljd av hoga kapital- och byggkostnader
och utdragna planprocesser. Det begransade tillskottet av
nya bostader har medfort ett okat tryck pa det befintliga
bestandet, men det finns vissa tecken pa mattnad. Flera
fastighetsagare rapporterar 6kade vakanser, och det har
blivit allt vanligare att erbjuda hyresrabatter for att locka
nya hyresgaster.

Det kommunala bostadsbolaget Hyresbostader i Norrko-
ping spelar en central roll i stadens bostadsforsorjning.
Under 2024 har bolaget fortsatt satsa pa nyproduktion,
men ocksa valt att pausa vissa projekt pa grund av
vakanser. Samtidigt har renoveringsprogrammen for
aldre fastigheter fortsatt, ofta med fokus pa energief-
fektivisering, en strategi som gar i linje med kommunens
hallbarhetsmal.

Flera stadsutvecklingsinitiativ har tagit kliv framat. |
Inre Hamnen fortsatter utbyggnaden, dven om det finns
bade vakanta hyresratter och osalda bostadsratter kvar.
| narliggande Sylten planeras en ny stadsdel med cirka
1 500 bostader, vilket visar pa kommunens langsiktiga
tillvaxtambitioner. Ett nyckelomrade ar Butangen, dar
strukturplaner antagits for att mojliggora bostader i
anslutning till Ostlanken och den planerade centralsta-
tionen. Samtidigt noteras en befolkningsminskning under
aret som pa sikt kan paverka efterfragan negativt.

Nagra transaktioner som skett under aret har pavisat
en beddmd avkastning strax under 4,0 procent. Dessa
transaktioner har skett i bostadsomradet Kneippen, vilket
bedoms som ett A-lage. Nagra fastighetsagare vittnar om
att de mer centrala delarna av Norrkdping har varit utsatta
for de senaste arens generella brottsvag, vilket medfort
viss 0kad oro kring forvaltningen samt risk for vakanser.
Darav finns det ett intresse att soka nya forvaltningsobjekt
i omraden precis utanfor promenaderna.

Sammanfattningsvis har bostadsmarknaden i Norrkdping
2024 praglats av forsiktig optimism. De langsiktiga
planerna och hallbarhetsfokuset ar lovande, men det
rader ingen tvekan om att marknaden behover fortsatt
stabilisering och nyproduktion for att méta framtiden.

Svensk Fastighetsmarknad 2025

Kommersiella fastigheter

Norrkopings kommersiella fastighetsmarknad har det
senaste aret visat en stabil utveckling, med sarskilt starkt
momentum inom logistik- och industrisegmentet. Trans-
aktionsvolymerna har forvisso inte natt motsvarande
nivaer som fére pandemin, men det har varit ett stort
intresse for moderna och strategiskt beldgna fastigheter,
sarskilt bland investerare som soker langsiktig avkast-
ning pa tillvaxtmarknader.

Logistiksektorn har lange varit ett av de mest dynamiska
segmenten dar Norrkdpings geografiska fordelar med
narhet till E4, jarnvag och hamn attraherar investeringar.
| omraden som Klinga och Ingelsta har flera industrirad-
hus uppforts, oftai mindre moduler om 70 - 120 kvadrat-
meter vilket tilltalar lokala smaféretagare. Priserna har
legat kring 20 000 kr/kvm vilket visar pa ett fortsatt stort
intresse, trots en mer forsiktig ekonomisk konjunktur.
Ett tydligt tecken pa marknadens attraktionskraft ar
SLP:s forvarv i januari av fem logistikfastigheter, varav
flera i Norrkoping. Underliggande fastighetsvarde upp-
gick till cirka 1,4 mdkr. Direktavkastningskravet bedoms
till cirka 6,0 procent, vilket trots radande oséakerhet tyder
pa en positiv syn pa marknaden.

Pa kontorssidan har marknaden varit stabil, sarskilt i
centrala delar dar det efterfragas flexibla, energieffektiva
och moderna lokaler. Fardigstallandet av Andreas Kvarn
med DoSpace som hyresgést ar ett exempel pa hur kon-
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torsutveckling kan kombineras med samverkansytor och
en hallbar profil.

Samtidigt brottas detaljhandeln, sarskilt i stadskarnan,
med minskat kundflode. Har forséker man nu hitta nya
|6sningar. | galleriornaicentrum har Lundbergs byggt om
fran handel till kontor. Aven har har DoSpace en stdrre
etablering och under varen flyttar Handelsbankens sitt
lokala kontor till dessa centrala delar. Eurocommercial
har inlett en omstallning av Ingelsta Shopping dar Coop
tagit 6ver ICA Maxis tidigare lokaler. Fokus ligger pa nya
butikskoncept, e-handelsanpassning och miljovanlig
omstallning.

Framatblickande infrastruktursatsningar, som detaljpla-
nering for den nya kriminalvardsanstalten och komman-
de férandring av Buténgens industriomrade till férman
for Ostlanken, visar hur kommunen arbetar aktivt for att
skapa nya verksamhetsomraden. Denna satsning vantas
ge bade arbetstillfallen och ett 6kat behov av service i
omradet.

Sammanfattningsvis visar den kommersiella fastighets-
marknaden i Norrkdping 2024 en o6kad differentiering.
Medan logistik och kontor utvecklas i positiv riktning
star detaljhandeln infor fortsatt omstéllning. Men med
starka infrastruktursatsningar och strategiska projekt pa
gang ser framtiden dnda ljus ut.
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Marknadsdata
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Direktavkastning, %
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A-lage
B-lage
C-lage

Butiker

Direktavkastning, %

AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage
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6,10-7,10
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Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig flerbostadshus april 2025
2015 2025 perioden, % forandring, %
Folkmangd, antal 137 000 145 000* 6 06 4500 60
. 4000 =
Medelpris smahus, tkr 2600 3800 47 3,9 50 5
s 3500 —
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 19 000 25700 35 3,0 t -
£ 3000 - S 40
Medelinkomst, tkr 270 350%* 31 34 = 2500 3
S - S "
Omesattning per capita, tkr 570 790* 37 3,6 % 2000 -_ < 30
= = el
Arbetsloshet, %-enheter 12,3 7,3* -5,0%** - R 500 - ] [ < 20 —Ei
. . = T
Laneskuld, kr/capita 74 200 129 900** 75 7.2 E 1000 - || || | || | 0 l E E
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1300 1960 51 4,2 500 — || | | || | B J
0 . S
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2020 2021 2022 2023 2024 Energiklass A-G
* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror

*** Fgrandringen avser procentenheter

Transaktionsvolym Ovrigt . Norrkoping 2025

Sverige 2025

Norrkoping 2024
[l Transaktionsvolym Bostader
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*Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx) dlla: Energideklarationsregistre
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Kiruna befinner sig mitti vad som maste kallas Sveriges mest ambitiosa stadsomvandling.
| takt med att den nya stadscentrumet vaxer fram, avvecklas det befintliga. Det ar ett
historiskt skifte som paverkar hela samhallet, och inte minst fastighetsmarknaden.
Med stark gruvindustri, vaxande turism och ett tekniskt innovationsklimat formas en
marknad med bade ovanliga risker och attraktiva majligheter. For investerare kréavs
forstaelse for lokala forutsattningar, men ocksa mod att ta sig an nya utmaningar.

Bostadsfastigheter

Kiruna befinner sig i en unik fas dar stadsomvandlingen
paverkar bade bostadsutbudet och planeringen av nya
projekt. Det stora bostadsbehovet drivs dels av hushall
som fatt sina hem inlésta av LKAB, dels av inflyttning
kopplad till samhélls- och néaringslivsutvecklingen. Det
beho6vs en variation av bostader och upplatelseformer,
sarskilt for aldre och barnfamiljer.

Projektaktiviteten styrs inte enbart av marknadens efter-
fragan, utan kanske framst av hur det kan genomféras
i forhallande till stadsomvandlingen i stort, vilket kraver
langsiktig planering och lokal narvaro.

Ettintressant projekt ar Ostra Straket, en ny stadsdel 6s-
ter om centrum. Det &r ett projekt som drivs av Lindbacks
Bygg i samarbete med LKAB. Det uppfors 174 lagenheter
fordelat pa fyra kvarter.

Ett annat projekt som bygger pa samarbete med LKAB
ar Kvarter 6 i den norra delen av staden. Har byggs 54
lagenheter med planerad inflyttning hésten 2025. |
kvarterets sodra del uppfors ett nytt hotell, Elite Hotel
Frost, vilket ska komplettera bostadsdelen och starka
omradets serviceutbud.

Lagkonjunktur och stigande kostnader har tvingat fram
omprovningar av flera projekt. Ett exempel ar Kirunabo-
staders planerade flerbostadshus, Kvarter 90, som stallts
in. | stallet 6vervags en forsaljning av tomten, samtidigt
som Kirunabostader utreder mer kostnadseffektiva 6s-

ningar for att anda kunna leverera samma antal bostader.
Den omfattande stadsomvandlingen har medfor en akut
brist pa forskoleplatser sarskilt beaktat att en del aldre
skolor och forskolor i gruvpaverkade omraden kommer
attavvecklas. Investeringar i nya lokaler pagar, men kom-
munen har varit tvungen att uppfora tillfalliga moduler
pa skolgardar.

En storandel av fastighetsbestandetinya Kirunacentrum
ags av kommunen, det kommunala bostadsbolaget eller
LKAB som en del av omvandlingsavtalen. De transaktio-
ner som sker ar darmed inte till fullo marknadsmassiga,
men direktavkastningskraven bedoms ha okat till foljd
av de stigande kapitalkostnaderna.

Befolkningsprognosen pekar pa svag tillvaxt under
kommande ar, i huvudsak drivet av industriella investe-
ringar och darmed en ¢kad efterfragan pa arbetskraft.
Samtidigt finns faktorer som dampar inflyttningen, som
att den pagaende stadsomvandlingen kan gora att vissa
avvaktar med en eventuell flytt till Kiruna.

Privatbostadsmarknaden visar tecken pa god efterfragan
och nyproduktionen tas emot val av marknaden. Ett ex-
empel ar Brf Glasbjorken, dar Riksbyggen i samarbete
med LKAB har inlett forsaljningen av 66 lagenheter i
nya centrum. Projektet breddar utbudet av bostader
och har vackt stort intresse bland hushall som soker ett
langsiktigt boende i Kiruna.
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Kirunas utveckling har trots stor komplexitet, och nu
lagkonjunktur, i huvudsak f6ljt den etablerade tidplanen.
Till slutet av 2024 hade de flesta offentliga verksamheter
och lokaler omlokaliserat till den nya centrumkarnan.
Investeringsmarknaden i Kiruna har, likt Sverige i stort,
paverkats av lagkonjunktur och stigande kapitalkost-
nader. Transaktionsaktiviteten vantas vara avvaktande
under 2025, dven om direktavkastningskraven for kva-
litativa objekt bedoms som stabila. Det ar unikt att en
relativt lokal marknad far sa omfattande nyproduktion pa
sa kort tid, vilket har medfort lagre efterfragan inom det
aldre bestandet. Att hantera det dldre bestandet, sarskilt
tomstaéllda lokaler, blir en stor utmaning for fastighets-
marknadens aktorer.

Det finns en stabil efterfragan pa industrifastigheter,
inte minst tack vare LKAB. Flera nya verksamheter inom
bygg, energi och teknik har etablerat sig i Kiruna i takt
med att staden forandras, vilket tyder pa 6kad transak-
tionsaktivitet inom detta segment framover.

Prisma Properties har tilldelats en markanvisning for att
utveckla en handelslokaler om 6 900 kvadratmeter med
inriktning pa stormarknad och volymhandel. Projektet ar
ett tidigt steg mot att etablera ett modernt externhan-
delsomrade i nya Kiruna. Enligt plan kommer Willys och
Dollarstore att dppna till hosten.
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En viktig del av utvecklingen av Kiruna kan knytas till
infrastruktur, till exempel en ny jarnvagsstation dster
om det nya stadstorget, i direkt anslutning till centrum-
karnan. Jarnvagen kommer att félja Nikkaluoktavagen
och ansluta till Malmbanan i séder. En annan central
infrastrukturinvestering i Kiruna ar det nya sjukhuset
dar nu detaljplanearbete har paborjats.

Ett nytt kontorsprojekt som kommer uppforas ar LKA-
B:s nya kontor om cirka 11 550 kvadratmeter for 400
medarbetare kommer att uppféras i centrum. Peab har
tilldelats entreprenaden om cirka 450 mkr som startar
under 2026.

Kiruna ar en stor turistdestination, och den vaxande tu-
rismen vantas bidra till 6kat intresse for turistrelaterade
fastigheter. Det har redan markts i borjan av 2025 da
Pandox forvarvade Elite Hotel Frost med 154 rum fér
cirka 340 mkr. Det &r en positiv signal for investerare, och
for Kiruna kommun som genom forsaljningen frigjort
kapital for andra investeringar.

Esrange Space Center utvecklas till en ledande eu-
ropeisk rymdbas, till exempel har Regeringen avsatt 1
mdkr i syfte att bland annat etablera en grundférmaga
for satellituppsandningar. Vidare finns det planer pa ett
besoks- och informationscentrum vid Esrange som un-
derstryker ambitionen att attrahera turister, och profilera
Kiruna som ett centrum for “New Space” i Europa.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2015 2025 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 23200 22 400* -3 -04
Medelpris smahus, tkr 1500 2 300 58 4,7
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 9700 18 000 86 6,4
Medelinkomst, tkr 320 410* 28 3.2
Omesattning per capita, tkr 680 1140%* 68 5,9
Arbetsl6shet, %-enheter 4,6 1,6** -3,0%** -
Laneskuld, kr/capita 74 200 153 100* 106 9,5
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1100 1700 55 4.4

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Ostersund har som mal att viaxa med 10 000 invanare till 2040, ndgot som klart staller
stora krav pa bostadsutveckling. For att méta den vantade efterfragan satsar kommunen
stort pa exploatering i attraktiva omraden som Storsjostrand och Séder. Med en stark
bostadsmarknad och intressanta méjligheter fér arbete och studier befaster Ostersund
sin roll i regionen. Pa sikt medfor Sveriges intrade i NATO stor utvecklingspotential for
Ostersund som har ett starkt strategiskt lage for till exempel logistiketableringar.

Bostadsfastigheter

Ostersunds kommun narmar sig 65 000 invanare under
2025 och siktar pa att na 75 000 till 2040, vilket skapar
ett okat behov av bostader och samhallsservice. For
att mota den vaxande efterfragan kravs satsningar pa
bostadsutveckling samt teknisk och social infrastruktur.
Projektaktiviteten har emellertid bromsat in till foljd av
lagkonjunktur, hoga kapital- och byggkostnader och
svag efterfragan (saval vad géller férvaltningsfastigheter
om pa privatbostadsmarknaden). Under 2023 beviljades
endast ett bygglov for flerbostadshus. 2024 6kade
antalet ansékningar nagot, men kortsiktigt kommer
nyproduktionen vara fortsatt lag.

Ett projektinartid avser kommunala Ostersundshem som
i februari tog beslut om att uppféra 78 hyreslagenheter
inom Stadsdel Norr, vilket blir deras forsta nyproduktion
sedan 2019. Byggstart ar planerad till hosten 2025 med
inflyttning i december 2026. Projektet berdaknas kosta
170 mkr. Ostersundshem har de senaste &ren fokuserat
pa underhall av sitt befintliga bestand som finansierats
genom stora forsaljningar.

HSB har aviserat att de gar vidare med ett projekt pa
Storsjostrand med ca 50 bostadsrattslagenheter, med
byggstart planerad till hosten 2025.

Det finns flertal intressanta utvecklingsomraden med
langsiktig potential inom Ostersund. Dessa projekt
spanner over en rad olika omraden och bostadsbehov,
fran smahus till flerfamiljshus, och férvantas bidra till en

fortsatt utveckling av Ostersund och dess omgivningar.
Ostersunds kommun féreslar att bygga 500-600 nya
bostader vid det gamla Froso zoo, inklusive forskola och
sarskilt boende.

Vid Blomstergarden planeras 500 bostader, ny skola
och forskola. Projektet har 6verklagats och vantar nu pa
Mark- och miljddomstolens beslut.

Fastighetsbolaget Dios vill utveckla Frosé strand med
bostader, restauranger och butiker. Projektet kommer att
ge ett lyft for omradet med bade bostader och kommer-
siella ytor.

Vid Tegelplan planeras 190 lagenheter i tva huskroppar
pa upp till nio vaningar, vilket moter efterfragan pa cen-
trala lagenheter och kan bli ett landmarke i staden.
Kommunstyrelsen har godkant utvecklingen av Karde-
mumman i Torvalla med 30 tomter for villor, rad- och
parhus samt LSS-boende.

Ostersunds kommun har salt kvarteret Skjutbanan till
Arwidsro, med detaljplan fér 8 000 kvadratmeter BTA.
Transaktionsaktiviteten pa bostadsfastighetsmarknaden
det senaste aret har varit relativt lag, med endast ett fatal
representativa forsaljningar. Direktavkastningskraven
steg successivt under 2022 och 2023, men beddms un-
der 2024 i huvudsak stabiliserats. Marknaden bedoms
som fortsatt avvaktande under 2025.
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Projekt- och transaktionsaktiviteten i Ostersund har varit
lag, men det finns flera intressanta satsningar pa gang
som forvantas ha stor paverkan for stadens utveckling
och for naringslivet, och som pa sikt vantas medféra en
okad aktivitet aven pa fastighetsmarknaden.

Enavde mestintressantasatsningarnaar Ecodatacenter i
Verksmon, ett hogteknologiskt datacenter medtillhdrande
vaxthus som vantas skapa 1000 arbetstillfallen och profi-
lera Ostersund inom den snabbt viaxande teknologisektorn.
Etableringen har emellertid mott stark kritik fran stadens
invanare da ett populart rekreationsomrade, Spikbodarna,
delvis kommer att forloras. Utover datacentren kommer
Ostersunds kommun att utarbeta en detaljplan som
Oppnar for byggnation av vaxthus pa ungefar 100 hektar
inom Spikbodarna.

En annan stor etablering ar Unipers fabrik i Lugnvik, dar
e-metanol ska produceras. E-metanol ar ett koldioxid-
neutralt bransle som syntetiseras fran fornybar vatgas
och biogen koldioxid. Uniper och Jamtkraft star bakom
denna miljardsatsning som férvantas skapa 100 arbets-
tillfallen. Fullt utbyggd vantas fabriken fanga in 160 000
ton koldioxid per ar. Vag- och jarnvagsforbindelsen mellan
Trondheim och Jamtland, som redan har betydelse for
Sveriges forsvarspolitik sedan NATO-intradet, kommer
att vara avgorande for etableringen.

115

Intill Lillange Handelsplats utvecklar Rico Estate De-
velopment lokaler at Bauhaus, Jysk och ChopChop ska
etableras. Planen medger cirka12 000 kvadratmeter BTA.
Projektet har varit utmanande, bland annat pa grund av
behovet av ny infrastruktur. Starten har férsenats flera
ganger, men nu ar planerad byggstart i maj 2025 med
invigning hosten 2026.

Storage365 har valt att fokusera pa hallbarhet genom
att ateranvanda befintliga fastigheter i stallet for nypro-
duktion. Ett exempel pa detta &r en tidigare butikslokal i
kallarplan som statt tom under lang tid. Storage365 har
omvandlat lokalen till 100 forrad.

Almi har tecknat ett hyresavtal med Diés om 1500 kva-
dratmeter pd Hamngatan 14 i centrala Ostersund, dar
Dios idag har sitt huvudkontor. Almi samlar ddrmed sin
regionala verksamhet och delar av moderbolaget inom
samma lokaler. Inflyttning beréaknas till september 2025.
Dios anvande sitt kontor som ett show-room i syfte att
hyra ut lokalerna.

Brodernas tvingas stangasin restaurang i Ostersund som
en del av en storre rekonstruktionsprocess. Kedjan, som
tidigare haft 70 restauranger, har beslutat att stangacirka
15 enheter, och Ostersund &r en av de drabbade orterna.
Restaurangen avvecklas for att sakerstalla foretagets
langsiktiga 6verlevnad, och Brodernas fortsatter med 55
restauranger runt om i landet.
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Svefa Fastighetsindex 2024 2023 2022 2021
38 37 41 34
Placering 20 21 18 20

Marknadsdata Fér definitioner, se s. 157

Kontor Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, % Industri Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
AA-lage = = A-lage 550-1 000 6,75-8,00
A-lage 1400-2 200 5,75-6,75 B-lage 500-900 7,00-8,50
B-lage 1000-1500 6,50-7,50 C-lage 350-550 7,50-9,50
C-lage 700-1200 6,75-8,00

Butiker Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, % Bostader Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
AA-lage - - AA-lage - -
A-lage 1300-2 600 6,00-6,50 A-lage 1150-1 800 3,75-4,75
B-lage 1000-1800 6,75-8,50 B-lage 1100-1 350 4,25-5,50
C-lage 600-1100 7,75-8,75 C-lage 1000-1300 4,75-6,00

Transaktionsvolym* Ostersund Klassfordelning for energideklarerade
Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig flerbostadshus april 2025
2015 2025 perioden, % forandring, %

Folkméngd, antal 61100 65 000* 6 07 1600 60
Medelpris smahus, tkr 2500 3700 51 42 1400 50 =

< &
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 14 200 21400 50 4,2 € 1200 »

c 40

Medelinkomst, tkr 280 360** 30 33 _g 1000 B g

> (o}
Omséttning per capita, tkr 590 860* 46 4,3 g 800 — — = 30

= ael
Arbetsl6shet, %-enheter 7.3 3,5* -3,8%%* - -Z“g 600 — - £ 20

o
Laneskuld, kr/capita 132 300 163 200** 23 2,7 ,‘_*3 400 — - 0
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1300 1400 8 0,7 200 — | || I— L s l

o = .
0 [ A B C D E F G
2020 2021 2022 2023 2024 Energiklass A-G

* Avser 2024 ars siffror . A .. ..
“*Avser 2023 &rs siffror Transaktionsvolym Ovrigt B Ostersund 2025 Ostersund 2024
*** Forandringen avser procentenheter . Transaktionsvolym Bostader Sverige 2025

Kaélla: Svefa (affarer > 10 mkr,

Kélla: Ei ideklarati istret
*Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx) dlla: Energideklarationsregistre
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Det ar fortfarande relativt lag projekt- och transaktionsaktivitet pa Gavles fastighets-
marknad till foljd av den svaga konjunkturen och de héga kapitalkostnaderna. Bostads-
marknaden uppvisar emellertid tecken pa aterhamtning, med projekt som vécks till liv
och investerare som far upp 6gonen for strategiska utvecklingsmajligheter. Flera stora
projekt avseende offentliga fastigheter haller pa att forma Gavles fastighetsmarknad,
som Hemlingborg och det nya haktet i Vastra Kungsback.

Bostadsfastigheter

Transaktionsaktiviteten pa bostadsfastighetsmarknaden
har varit fortsatt lag det senaste aret. Det fatal forsalj-
ningar som genomfdrts har i huvudsak avsett mindre
hyresfastigheter och byggratter, ofta med lokala aktorer
som kopare och séljare.

Trots den avvaktande marknaden pagar flera stora bo-
stadsprojekt som omformar staden. Godisfabriken pa
Brynas ar ett av Géavles mest omtalade utvecklingsom-
raden dér ett historiskt industriomrade omvandlas till en
ny stadsdel. Det planeras for 750 bostader, offentlig och
kommersiell service samt rekreation. Under sommaren
kommer projekt Skeppstornet att sta klart med cirka 60
bostadsratter och Gavlegardarna har fatt samtliga sina
115 lagenheter uthyrda. Vissa projekt i omradet har dock
skjutits pa framtiden till féljd av lagkonjunkturen som for
bostadsutvecklarna medfor en anstrangd projektekonomi.

Pa Gavle Strand uppfor K-Fastigheter 96 hyreslagen-
heter pa en tomt som tidigare 4gdes av Rosewood
Fastigheter, men saldes till K-Fastigheter pa grund av
ekonomiska problem.

For fyra ar sedan forvarvade K-Fastigheter mark med for-
vantad byggratt om cirka 51 000 kvadratmeter BTA, totalt
700 lagenheter. Den forsta etappen har nu paborjats.

Utanfor stadskarnan utvecklas flera mindre bostads-
omraden. Ute i Bonan, cirka en mil fran centrala Gavle
planeras byggnation av flerbostadshus, radhus och fri-

liggande villor i det nya bostadsomradet Planmyrestigen.
Stora delar naturmark kommer att bevaras da det nya
omradet som ska ha en naturpassad profil.

Inom Gavlehov planeras for en omfattande exploatering
pa det sa kallade Estraden-omradet, dar en nedlagd
folkpark och dansbana ska ge plats at fem kvarter med
totalt cirka 130 000 kvadratmeter. Detta projekt innebar
en helt ny stadsdel med namn Gavlehov Vastra.

Gavlegardarna jobbar med aterbruk och klimatsmarta
renoveringar i befintligt bestand. | centrala Valbo pla-
neras rivning av nio huskroppar pa grund av ett for stort
underhallsbehov, radonproblem och dalig tillganglighet
som inte uppfyller dagens behov. Detaljplanearbete
pagar for 200 bostader, som erséatter de 120 befintliga.
Sanering pagar.

Pa Fleminggatan tog bostadsrattsforeningen saken
i egna hander da man sag mojligheter att starka eko-
nomin. Féreningen omstéllde en tomstalld, fore detta
livsmedelsbutik till bostader. Kanske ar detta starten
pa en trend i hur man kan omvandla vakanta lokaler till
ekonomisk fordel for bostadsrattsforeningar.

Sammantaget ar Gavles bostadsmarknad fortsatt i en
relativt lugn fas. De projekt som nu genomférs lagger
grunden for framtidens boende, med fokus pa hallbar
stadsutveckling och blandade boendeformer.
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Kontorsmarknaden i Gavle ar relativt stabil, men kraven
pa moderna och flexibla lokaler i centrala lagen 6kar.
Saval marknadshyror som utgaende vakanser har legat
stabila det senaste aret, till stor det pa grund av att ny-
produktion endast sker selektivt, och med stort fokus pa
hallbarhet och energieffektivitet.

Dios har starkt sin position som ett av Gévles ledande
fastighetsbolag med ett forvarv av tre kontorsfastigheter
i centrala Gavle med stora hyresgaster som Forsakrings-
kassan och Sweco. Fastigheterna bestar av Norr 12:5,
Norr 25:5 och Soder 18:19. Direktavkastningen bedoms
till cirka 6,25 procent, vilket ar i nivda med forvantad
avkastning for motsvarande objekt.

Flera stora projekt avseende offentliga fastigheter haller
pa att forma Gavles framtida utbud. Ett uppmaéarksam-
mat projekt ar det nybyggda Hemlingborg i Sodra
Hemlingby, som tilldelats Arets Bygge 2024 i kategorin
sambhaillsfastigheter fér sin innovativa utformning. Agare
ar Gavlefastigheter. Fastigheten inrymmer férskola, sko-
la, vard- och omsorgsboende samt idrott.

| Vastra Kungsback planeras for ett modernt verksam-
hetsomrade med inriktning mot service och tjanster. |
omradet ska Intea uppfora ett nytt hakte om 22 000
kvadratmeter till en investering om cirka 1,45 mdkr. Kri-
minalvarden har tecknat ett 25-arsavtal. Hyran baseras
pa nedlagda kostnader och uppskattas till cirka 96 mkr,
men endast cirka 40 procent utgor bashyra (resterande
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del utgor ett icke-indexerad annuitetsbaserat tillagg
under den initiala hyrestiden).

Niam, som 2022 forvarvade Gallerian Nian av CBRE
Investment Management, har sedan dess arbetat med
en omvandling och for att ge butikerna battre exponering
samt att torget pa nedre plan ska fa plats for ett mat- eller
dryckeskoncept. Clas Ohlson och Akademibokhandeln
utokar sina lokaler och Tandhéalsovarden i Gavle etable-
rar sig som ny hyresgast. Ombyggnationen berdknas
vara fardig under varen 2025.

| centrala Gavle fokuserar man pa renovering och for-
tatning. | Magasinsomradet investerar Gavle kommun
och fastighetsagarna tillsammans 45 mkr for att knyta
ihop centrum med Gavle Strand. Byggnaderna kommer
rustas upp, likasa gardsmiljon.

Gaévle kommun har nyligen tecknat flera markanvisningar
i handelsomradet Hemlingby. Anvisningarna avser dels
en stor tomt om cirka 40 000 kvadratmeter, dels fyra
mindre tomter. Samtliga ar planlagda for detaljhandel
med skrymmande varor. Markpriset uppgar till 845 kr/
kvm tomtarea.

Under mars tilltradde Prisma Properties fastigheten
dar Gavle Bro ligger som idag ar en valbesokt rastplats
med restaurang, drivmedelbutik och infrastruktur for
elbilsladdning.
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Svefa Fastighetsindex 2024 2023 2022 2021
Index 38 37 37 32
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Marknadsdata Fér definitioner, se s. 157

Kontor Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, % Industri Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
AA-lage = = A-lage 650-1250 6,00-7,25
A-lage 1500-2 500 5,50-6,50 B-lage 600-1150 6,25-7,75
B-lage 1300-2 100 5,75-6,75 C-lage 500-900 7,00-8,00
C-lage 900-1600 7,00-8,00

Butiker Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, % Bostader Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
AA-lage - - AA-lage - -
A-lage 1500-4 000 5,75-6,75 A-lage 1250-1 850 3,75-4,75
B-lage 950-3 300 6,00-7,75 B-lage 1175-1750 4,00-5,00
C-lage 750-1 250 7,00-8,50 C-lage 1025-1 650 4,25-5,25

Transaktionsvolym* Gavle Klassfordelning for energideklarerade

Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig flerbostadshus april 2025
2015 2025 perioden, % forandring, %
Folkméngd, antal 98900 103 800* 5 05 8500 60
Medelpris smahus, tkr 2300 3300 46 39 3000 50
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 18 500 22 900 24 21 E 2500 - v
S 40

Medelinkomst, tkr 280 360** 28 3,2 _g 2 000 g

4 o &
Omesattning per capita, tkr 530 840* 59 53 g < 30

= 1500 °
Arbetsléshet, %-enheter 11,7 7,3* -4, 4%%* - _‘:‘% < 2 =

. . x & 1000 2
Laneskuld, kr/capita 82800 113 400 37 4,0 = 0 E
R
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1200 1830 52 4,3 500 — J
o = | R
0 A B C D E F G
2020 2021 2022 2023 2024 Energiklass A-G

* Avser 2024 ars siffror . o
**Avser 2023 &rs siffror Transaktionsvolym Ovrigt . Gavle 2025 Gavle 2024
*** Fgrandringen avser procentenheter . Transaktionsvolym Bostader Sverige 2025

Kaélla: Svefa (affarer > 10 mkr,

Kélla: Ei ideklarati istret
*Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx) dlla: Energideklarationsregistre
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Boras har med sin diversifierade fastighetsmarknad och sitt strategiskt ldge i Vastsverige
lange varit en attraktiv marknad for investerare. Under de tva senaste aren har dock
forutsattningarna forsamrats och Boras bostadsmarknad kantas idag av hdga vakanser
och svarsalda bostadsratter. Ljusningen ar den fortsatt starka logistikmarknaden, den
planerade upprustningen av Knallerian och den nu avtalade miljardinvesteringen pa det
stora infrastrukturprojektet med dubbelspar till Goteborg.

Bostadsfastigheter

Transaktionsvolymen har under 2024 aterhamtat sig
nagot efter den svaga marknad som radde under 2023.
Antalet genomfdrda kop ar fler till antalet, men direkt-
avkastningskraven har fortsatt varit relativt hoga och
priserna laga. Trenden ar en prisnedgang med 15-20
procent jamfért med hégkonjunkturen.

Hyresrattsmarknaden tampas med relativt stora va-
kanser. Tillforseln av nyproduktion som nyttjat statligt
investeringsstod har medfort hog konkurrens i saval
det nya som i det befintliga bestandet. Overskottet av
hyresratter har resulterat i att flertalet hyresvardar har
haft det svart att fa sina lagenheter uthyrda. Erbjudan-
den om tidsbegransade rabatter eller dylikt noteras allt
oftare bland fastighetsagarna. Pa kort tid har den tidi-
gare bostadsbristen forvandlats till att utbud Gverstiger
efterfragan.

Under hésten kommunicerades att Hyresnamnden fattat
det ovanliga beslutet att tva hyresfastigheter i Norrby
skulle tvangsférvaltas med omedelbar verkan. Domen
kom till foljd av kraftigt eftersatt underhall under manga
ars tid. Bristerna var sa omfattande och allvarliga att ett
forvaltningsforelaggande inte bedomdes som tillrackligt,
varfor ett beslut om tvangsférvaltning togs. Det kommu-
nala bostadsbolaget Bostader i Boras har tagit dver an-
svaret och evakuerat samtliga hyresgaster. Byggnaderna
kan komma att behova rivas da renovering sannolikt inte
ar rationellt.

Pa privatbostadsmarknaden har det varit stiltje det se-
naste aret. Ett stort utbud gor att det upplevs utmanande
att fa sin bostad sald, vilket foranleder problem vid kop
av ny bostad. Till f6ljd av den goda tillgangligheten pa
hyresratter har det blivit allt vanligare att privatpersoner
idag séljer sin bostadsratt och bosatter sig i en hyresratt
i vantan pa att ratt objekt kommer ut pa marknaden.
Trots utmaningar har prisutvecklingen varit positivt de
senaste tolv manaderna med cirka 8 procent.

Till Boras stora stadsutvecklingsprojekt hor Gasslosa
som idag utgor ett industriomrade, men som pa sikt ska
omvandlas till ett bostadsomrade som vaxer samman
med staden i 6vrigt. Under 2024 invigdes Fredriksborgs-
skolan, den forsta nybyggda skolan i Boras pa 6ver 30
ar, som utgor den forsta pusselbiten i utvecklingen. Nar
resterade projekt kan starta ar dock osékert.

Under hosten kom samtliga parter overens avseende
projektet med dubbelsparig jarnvag mellan Boras och
Goteborg. Detta miljardprojekt innebar en forbattrad
infrastruktur och tillganglighet till Goteborg, vilket lange
har varit en viktig fraga for Boras. En mer effektiv arbets-
pendling starker den lokala bostadsmarknaden, vilket pa
sikt utgor en forutsattning for fortsatt utveckling.

Svensk Fastighetsmarknad 2025
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Med sitt strategiska lage kannetecknas Boras av en stark
lager-och logistikmarknad. Stadens logistiknav Viared
har under de senaste aren expanderat kraftigt, men i
takt med utvecklingen belastas trafiken i omradet. For
att tillata fortsatt expansion ser nu Boras kommun odver
behovet av en ny anslutning till riksvag 40.

Inom det centralt belagna handelsomradet Knalleland
ligger kopcentrumet Knallerian. Cernera forvarvade
Knallerian fran Peab under sommaren 2024, som i sin
tur kopt kdopcentrumet bara 2,5 ar tidigare fran Corem.
Fastigheten omfattar 22 600 kvadratmeter med butiker
och kontor samt kommande lokaler at Academedia som
ska etablera Praktiska Gymnasiet. Knallerian star infor
en total omvandling med malsattningen att byggnaden
ska ha ett helt nytt utseende efter sommaren.

Fysiska handelsplatser har haft nagra svara ar med pan-
demi foljt av forsamrade ekonomiska forutsattningar och
en minskad kopkraft, vilket resulterat i stora utmaningar
for detaljhandeln med sjunkande marknadshyror och
stigande vakanser. Det finns viss efterfragan pa moder-
na butiks- och kontorslokaler i A-lagen, men det lokala
naringslivets betalningsvilja har svart att i motivera ny-
produktion. Férhoppning finns om en snar ljusning, men
optimismen dampas nagot av fortsatt stigande vakanser
inom Boras lokalmarknad.
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Transaktionsaktiviteten har praglats av en tydlig avmatt-
ning sedan mitten av 2022. Under det senaste aret har
viss tilltagande aktivitet noterats, men stora nationella
aktorer, som tidigare varit en betydande drivkraft for
marknaden, har fortfarande varit mer avvaktande.
Bland de transaktioner som har genomforts ar det tydligt
att det fortfarande finns hog efterfragan pa kvalitativa
objekt. Moderna objekt med fokus pa hallbarhet och
langsiktighet premieras av kdparna.

Detta kan noteras da Storebrand Nordic Real Estate Fund
forvarvade Solskenet 5 i Viared for 6ver 600 mkr. Fast-
igheten inrymmer ett nybyggt centrallager om cirka 57
000 kvadratmeter uthyrt pa ett 20-arigt hyreskontrakt till
Kid International Logistics. Byggnaden ar miljocertifierad
enligt Miljobyggnad Silver. Fastigheten saldes genom
budgivning med fler &n tio bud, vilket tyder pa ett stort
intresse. Pris motsvarar cirka 11 000 kr/kvm.

| Boras ar det stort fokus pa att utveckla offentlig service.
| de sydvéastra delarna av Boras centrum ligger Bro-
dalsomradet, dven kallat Rattskvarteret, dar det pagar
utveckling av ny tingsratt, polishus och hakte. Projektet
ligger ratt i tiden med hansyn till den geopolitiska oron
och den dkande nationella organiserade brottsligheten.
Boras tingsratt, som planeras sta fardig under somma-
ren 2025, utsags 2024 till arets BREEAM-byggnad vid
SGBC Awards.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2015 2025 perioden, % férandring, %
Folkmangd, antal 108 500 114 900* 6 0,6
Medelpris smahus, tkr 2200 3200 47 3,9
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 14 400 21500 49 4,0
Medelinkomst, tkr 280 360** 29 3.2
Omesattning per capita, tkr 600 840* 39 3,8
Arbetsl6shet, %-enheter 7.9 5,9* -2,0%** -
Laneskuld, kr/capita 63 800 108 100** 69 6,8
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1150 1600 39 34

Transaktionsvolym mkr

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Sundsvall har noterat fortsatt minskande befolkning, ovanligt for en regionstad med
valetablerad bostads- och arbetsmarknad. Projektaktiviteten ar darfor avvaktande, men
langsiktigt bedoms potentialen som relativt god, sarskilt kopplat till framtida indu-
strietableringar. Efterfragan pa logistik- och verksamhetsmark ar fortsatt stark, och
fardigstallandet av Sundsvall Logistikpark har starkt stadens position som logistiknav.
Kommunen har avsatt dver 500 hektar for industriandamal, klart med an det behov pa

200 hektar som anges i 6versiktsplan.

Bostadsfastigheter

| Sundsvalls kommun fortsatter den negativa befolk-
ningstillvaxten. Vid utgangen av 2024 hade kommunen
cirka 99 050 invanare, en minskning med 165 personer
jamfort med aret innan. De senaste arens trend tyder pa
en dampad, eller till och med negativ befolkningsutveck-
ling, fram till 2030. Prognosen tar férvisso inte hansyn till
den planerade etableringen i Torsboda Industrial Park,
men i dagslaget ar det osédkert huruvida den stora batte-
ri-anodfabrik kommer etableras pa omradet da avtalet
med PTL havdes under borjan av 2025.

Bostadsbehovet i Sundsvall en dubbelriktad fraga. A
ena sidan, pa lang sikt, kommer det finnas ett behov
av nyproduktion, i synnerhet med hansyn till framtida
industriutveckling. A andra sidan rader det for tillfallet
balans, eller till och med ett svagt dverskott inom vissa
delmarknader, till féljd av senare ars nyproduktion och
minskande befolkning.

| centrala Sundsvall planeras sedan flera ar tillbaka for ett
stort bostadsomrade vid Universitetsallén, kallat Alliero,
med kapacitet for cirka 700 lagenheter. Detaljplanen
vann laga kraft redan 2021 och infrastrukturen fardig-
stélldes under 2023. Trots detta har det inte byggstar-
tats nagra projekt. Flera av tomterna &r tilldelade privata
exploatorer, daribland K2A och Magnolia Bostad, men
projekten fordrojs av det osakra marknadslaget. Ett av
bolagen, KumEngCo, har valt att lamna tillbaka sin mar-
kanvisning. Kommunen ser 2025 som ett avvaktande ar,

och produktionsstart vantas tidigast 2026. Trots det for-
drojda utvecklingen betraktas omradet som strategiskt
for Sundsvalls langsiktiga bostadsférsorjning.
Transaktionsaktiviteten har fortsatt varit Iag under 2024
och inledningen av 2025. Marknaden domineras av
lokala aktdrer, och forsaljningar avser vanligen enskilda
fastigheter och mindre bestand med mindre 4n 1 000
kvadratmeter BOA.

Nagra enstaka transaktioner pa bostadsmarknaden ge-
nomférdes under aret, men det stora transaktionerna har
framst skett inom segmentet samhallsfastighet. Bland
annat har Sundsvalls kommun férvarvat tre vard- och
omsorgsboenden fran SBB. De stigande direktavkast-
ningskraven under 2022 och 2023 beddms ha stabili-
serats under 2024.

Langsiktigt finns ett fortsatt intresse for bostadsfastig-
heter och samhallsfastigheter med stabila hyresintakter,
sarskilti centrala lagen eller i anslutning till tillvaxtomra-
den som Norra Kajen och Alliero.

Marknaden bedoms langsiktigt som stabil, och forutsatt
att det inte sker en tydlig forsvagning pa kreditmarkna-
den bedéms risken for stigande direktavkastningskrav
som begransad. Transaktionsvolymen vantas vara fort-
satt lag, men med potential till 6kad aktivitet i takt med
industrietableringarna i regionen.

Svensk Fastighetsmarknad 2025

Kommersiella fastigheter

Sundsvallsregionen &r en strategisk nod i den norrlandska
tillvaxtkorridoren, sérskilt i ljuset av den pagaende grona
omstallningen inom industri och transport. Stadens
geografiska lage, med tillgang till hamn, jarnvag och eu-
ropavag, har ytterligare forstarkts genom fardigstéallandet
av Sundsvall Logistikpark under 2024 - en av Sveriges
storsta infrastruktursatsningar pa logistik.

| géllande 6versiktsplan, Sundsvall 2040, anges ett behov
pa cirka 200 hektar industri- och verksamhetsmark.
Kommunen har dock agerat proaktivt och avsatt cirka
500 hektar for framtida industriell utveckling, inklusive
i direkt anslutning till Logistikparken och vid Torsboda
Industrial Park, som drivs gemensamt av Sundsvall,
Timra och Harnosand. Inom Torsboda har dock avtalet
med PTL om etablering av en batteri-anodfabrik havts.
Sundsvalls kommun fardigstaller under 2025 ett nytt
verksamhetsomrade i norra Birsta, omfattande cirka tre
hektar, som planeras att séljas till foretag for etablering
av logistik- eller industrirelaterad verksamhet.

Under 2024 togs flera steg mot att skapa battre for-
utsattningar for nyetableringar inom klimatsmart till-
verkningsindustri, cirkular ekonomi och energikravande
verksamheter. Bland annat har elkapaciteten i regionen
forstarkts - Svenska kraftnat har gett férhandsbesked
om att hoja effekten till 625 MW, med méjlighet till 1 500
MW pa langre sikt vilket ar avgorande for att attrahera
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elintensiva aktorer inom till exempel atervunnen metall
och datacenter.

Inom externhandeln har Svenska Handelsfastigheter for-
varvat sju fastigheter fran Brunswick/Partners Group for
cirka 1,3 mdkr. Fastigheterna omfattar cirka 84 000 kva-
dratmeter, cirka 5 600 kvadratmeter ar belagnai Sunds-
vall med XXL som storsta hyresgéast. Priset motsvarar
cirka 15 300 kr/kvm, och ett bedomt marknadsmassigt
direktavkastningskrav om cirka 7,0 procent.

Under 2024-2025 har Sundsvalls kommun gjort stra-
tegiska justeringar i sin planering for fastigheter inom
vard/skola/omsorg. Tidigare investeringsplaner for
fem nya forskolor har reviderats kraftigt; tva projekt
har avbrutits, tva har pausats, och endast ett kommer
genomforas enligt plan. Bakgrunden till omprioriteringen
ar en kombination av sjunkande fodelsetal samt stigande
byggkostnader. En ny forskola med atta avdelningar be-
raknas idag kosta cirka 70 mkr kronor att uppféra, med
ytterligare kostnadsokningar fram till 2027.

| Nacksta sker dock en konkret satsning. Dar rivs gamla
skollokaler under hosten 2025 for att ge plats at en ny
storskalig forskola, vilket blir kommunens enda nya
forskola inom ramen for det tidigare utbyggnadspro-
grammet. Projektet drivs av kommunala Drakfastigheter.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2015 2025 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 97 600 99 000* 1 0,2
Medelpris smahus, tkr 1800 2700 46 3,9
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 13 200 16 500 25 2,2
Medelinkomst, tkr 290 380** 29 3,2
Omesattning per capita, tkr 740 990* 35 34
Arbetsloshet, %-enheter 85 4,5% -4,0%%* -
Laneskuld, kr/capita 96 000 137 500** 43 4,6
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1600 1850 16 1.5

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Efter en period av svag aktivitet och osédkerhet pa fastighetsmarknaden finns det nu
indikationer pa stabilisering i regionen som i huvudsak omfattas av Falun och Borlange.
Bostadsmarknaden uppvisar tecken pa aterhamtning, med planerade projekt som vacks
till liv och investerare som ser potential till strategiska utvecklingsmajligheter. Den
kommersiella fastighetsmarknaden ar fortsatt selektiv - direktavkastningskraven ar
relativt hoga och intresset riktas mot fastigheter med langsiktigt sakra kassafloden.

Bostadsfastigheter

Transaktionsaktiviteten pa bostadsfastighetsmarknaden
det senaste aret har varit lag i bade Falun och Borlange.
Det fatal forsaljningar som genomforts har i huvudsak
avsett mindre fastigheter, vanligen med lokala aktorer
som kopare och saljare. Direktavkastningskraven steg
successivt under 2022 och 2023, men har under 2024
i huvudsak stabiliserats, om an pa en hogre niva an vid
den tidigare hogkonjunkturen.

Trots det idag utmanande laget finns fortsatt ett under-
liggande intresse for bostadsfastigheter. | centrala Falun
har Riksbyggen tilldelats en markanvisning for att uppfo-
ra ett 70-tal lagenheter inom fastigheten Posten 10, varav
en stor andel planeras som seniorbostader Det finns ett
stort behov av olika typer av dldreanpassade boenden
i saval Falun som Borlange. Kommunala Kopparstaden
driver vidare utvecklingen av Surbrunnshagen-omradet
i Falun. Under hosten 2024 lanserades uthyrningen av
129 hyreslagenheter i kvarteret Furiren, med inflyttning
med start sommaren 2025.

| Borlange har utvecklingen av den nya stadsdelen Ja-
kobsdalen medfort att narmare 200 hyreslagenheter far-
digstallts under de senaste aren, bland annat i kvarteret
Aniara och i tva punkthus pa Studievagen. Kommunala
Tunabyggen har nyligen invigt drygt 100 hyreslagenheter
i projektet Laroverksvallen.

Projektmarknaden som helhet ar emellertid fortsatt
avvaktande. Hoga bygg- och kapitalkostnader - i kom-
bination med osékerhet kring hushéllens ekonomi, en
svagare befolkningsutveckling och en forsiktigt stigande
vakansgrad i befintliga bestand - har medfort att det ar
svart att motivera nyproduktion.

Under 2024 har flera planerade projekt skjutits pa fram-
tiden. Samtidigt finns det en betydande potential med ett
stort antal redan planlagda bostadsbyggratter i regionen,
uppskattningsvis 2 000 - 3 000 bostader. Priserna for
de senaste genomférda markanvisningarna i Falun har i
huvudsak legat kring 2 000 - 3 000 kr/kvm BTA, vilket
inte tyder pa nagon sankningar av byggrattspriserna
trots den nagot svagare marknaden i stort. Marknaden
for kvalitativ ramark och byggratter bedoms langsiktigt
god, aven om projektutvecklarna for narvarande ar nagot
avvaktande.

Bade Falun och Borlange rapporterar ett 6verskott av
studentbostader, med manga lediga lagenheter under
delar av aret. Detta 6verutbud ar en trend sedan pande-
min, sarskilt i Borlange dar Hogskolan Dalarna har sitt
storsta campus. Efterfragan pa bostader ar emellertid i
grunden stabil i Falun och Borlange, och de langsiktiga
befolkningsprognoserna indikerar ett fortsatt behov av
nyproduktion, uppskattningsvis 200 - 300 bostader per
ar inom regionen.
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Falun ar residensstad och ett regionalt centrum for
offentlig forvaltning, utbildning och tjanster, medan
Borlange traditionellt har varit Dalarnas industri- och
logistiknav.

Langsiktigt efterfragan pa moderna lokaler bedéms som
stabil, men den begransade tillvixten inom den privata
tjanstesektorn gor att nya uthyrningar framst drivs av
omflyttningar och offentliga behov. Vakanserna pa kon-
torsmarknaden ar relativt laga, men kan komma att 6ka
i det aldre bestandet i sekundéra lagen nar hyresgéster
soker sig till moderna lokaler.

Industri- och logistiksegmentet har lag projekt- och
transaktionsaktivitet, men ar fortsatt av stor betydelse
for regionens naringsliv. Ett av de stora projekten -
Northvolts planerade batterifabrik pa Kvarnsvedens
bruk - har dock stoppats. Northvolt kopte Kvarnsveden
med malet att starta produktion redan 2024, vilket skulle
medfort cirka 1000 nya arbetstillfallen. Sommaren 2024
aviserades att den planerade etableringen avbryts, ett
stort bakslag for Borlange dar férhoppningen om en ny
storindustri nu grusats. Borlange kommun kopte tillbaka
omradet for 500 mkr, och under hésten séldes del av
tomten till det Falubaserade foretaget EcoDataCenter
for 400 mkr som planerar att omstalla anlaggningen till
ett datacenter. EcoDataCenter har inlett ett samarbete
med CoreWeave for att bygga ett av Europas storsta
Al-kluster i Falun.
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Borlange rymmer regionens stérsta handelskluster vid
Kupolen / Norra Backa, som lockar kunder fran hela
Dalarna. Handelsfastigheterna i Norra Backa, med an-
kare som IKEA, Clas Ohlson och Systembolaget samt
flera lagprisbutiker, star relativt stabilt i lagkonjunktur,
men det har noterats 6kande vakanser i kdpcentrumet
Kupolen.

Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella markna-
den var under 2024 fortsatt mycket lag. Direktavkast-
ningskraven har 6kat i samtliga segment, i huvudsak
till foljd av hogre kapitalkostnader och en avvaktande
hyresmarknad.

En stor affar i regionen var Di6s férvary av tva fastigheter
i Borlange, Skraddaren 2 och Sigge 5, till ett underlig-
gande fastighetsvarde om 133 mkr. Saljare var Klarabo.
Bada fastigheterna ar renodlade kommersiella objekt,
totalt ca7 000 kvadratmeter med Polismyndigheten och
Borlange kommun som stdrsta hyresgaster.

Beaktat den laga transaktionsaktiviteten ar det svart
att dra nagra tillforlitliga slutsatser om den kortsiktiga
marknadsutvecklingen. Direktavkastningskraven for
kontor och handel bedéms ha stigit i saval Falun som
Borlange, men med viss stabilisering under 2024. Pa
kort sikt praglas marknaden av selektivitet dar aktérerna
fokuserar pa karntillgangar och stabila kassafléden. Med
regionens starka offentliga ankare finns forutsattningar
for en fortsatt stabil utveckling.
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Genomesnittlig arlig

2015 2025 perioden, % férandring, %
Folkmangd, antal 57100 59 900* 5 0.5
Medelpris smahus, tkr 2200 3500 56 4,6
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 18 700 25800 38 3,3
Medelinkomst, tkr 290 370** 29 33
Omesattning per capita, tkr 480 650* 35 34
Arbetsl6shet, %-enheter 6,1 3,4* -2,7%** -
Laneskuld, kr/capita 85900 109 300** 27 3.1
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1100 1400 27 2,4

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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2022 2021
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Trots ett dampat investeringsklimat och lag transaktionsaktivitet, tilsammans med
rantelaget och osdkerheten i omvarlden, finns en langsiktig potential pa Gotland. Fast-
ighetsmarknaden praglas av Forsvarsmaktens dkande narvaro och turism-relaterade
sasongsvariationer, samtidigt som selektiva affarer och 6kande hallbarhetskrav indikerar
att trygghet och funktion vager tungt for investerarna. | Gotlands nya oversiktsplan betonas
vikten av nya bostader, sa val som att bygga samhallen pa ett langsiktigt och hallbart satt.

Bostadsfastigheter

Trots en relativt stabil efterfragan pa praglas investe-
rarklimatet pa Gotland av tydliga utmaningar. Det finns
behov av nyproduktion, men sdsongsvariationer och
ett svagt lokalt foretagsklimat paverkar den langsiktiga
[onsamheten negativt. | Svenskt Naringslivs ranking for
2024 hamnade Gotland péa plats 263 av 290 kommuner
- en forsamring med 26 placeringar jamfort med fore-
gaende ar. Detta pekar pa behovet av starkt samverkan
mellan kommunen och naringslivet.

| ljuset av dessa utmaningar har Gotlandshem beslutat
att sélja 224 bostader i Visby, Farésund och Tingstade.
Malet ar att frigora kapital for att kunna genomfora
nyproduktion, renoveringar och underhall. Det ses som
en strategisk atgard i en langsiktig forvaltning dar anta-
let bostader vantas 0ka Over tid, aven om det tillfalligt
minskar.

Transaktionsaktiviteten har varit lag, en forsiktighet som
kan kopplas till hoga rantor och osdkerhet kring framtida
avkastning, men ocksa det relativt begransade bestan-
det. Den sasongsbundna efterfragan utgor ytterligare
en riskfaktor, sarskilt for externa investerare. Dartill kan
Gotlands vaxande betydelse for totalforsvaret skapa oséa-
kerhet kring framtida planeringsfoérutsattningar, aven om
Forsvarsmaktens narvaro samtidigt innebar potential.

| den nya 6versiktsplanen lyfts Visby fram som den
centrala tillvaxtorten, dar bostadsutvecklingen ska ske

genom fortatning i stadsniara omraden som Grabo,
Visborg och Ostercentrum. Planen betonar behovet av
blandade boendeformer och resurseffektiv bebyggelse
med integrerad service, kollektivtrafik och gronstruktur.
Samtidigt visar Region Gotlands befolkningsprognos en
svagt minskande folkmangd. For att vanda trenden vill
regionen locka fler permanentboende och darigenom
starka Gotlands langsiktiga forsorjningsformaga. Ett
exempel &r Uppsala universitets campus i Visby, som kan
bidra till inflyttning av studenter, forskare och undervi-
sande personal - vilket da 6kar behovet av saval tillfalliga
som permanenta bostader.

Forsvarsmaktens vaxande néarvaro paverkar planeringen,
sarskilt kring Tofta och Visby flygplats, dar ny bebyggel-
se begransas. Svefas kansla ar att samhaéllsplaneringen
delvis anpassas efter Forsvarsmaktens behov, vilket
paverkar bade lokalisering och genomférbarhet av nya
projekt.

Privatbostadsmarknaden pa Gotland har det senaste
aret uppvisat en relativt stabil utveckling. Utvecklingen
paverkas av flera lokala faktorer, dér turism, befolkningst-
render och hushallens ekonomi tillsammans styr bade
prisbild och omsattningstakt. | tider med hogre rantor
har skillnaderna mellan olika boendetyper blivit tydliga
- med varierande monster for villor, bostadsratter och
fritidshus.
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Forsvarsmakten spelar en central roll i Gotlands utveck-
ling. Peab har fatt i uppdrag av Fortifikationsverket att
uppfora en ny kasernbyggnad pa cirka 6 500 kvadratme-
ter inom Tofta garnison i syfte att starka Forsvarsmak-
tens kapacitet for varnpliktsutbildning.

Trots den o6vergripande marknadsforsiktigheten sker
det fortsatt riktade investeringar inom utvalda segment.
En av fa stora transaktioner genomfordes i december
mellan Hemso6 och Lanthem. Nio samhallsfastigheter
med Region Gotland som stdrsta hyresgast overlats till
ett genomsnittspris om cirka 17 500 kr/kvm. | 6vrigt har
transaktionsaktiviteten pa Gotland varit relativt lag det
senaste aret. Efterfragan kvarstar emellertid for strate-
giskt belagna objekt i Visby, liksom for fastigheter knutna
till vard, utbildning och forsvar. Med andra ord segment
dar stabila kassafloden och samhallskritisk funktion
vager tyngre an marknadens volym.

Region Gotland ar den dominerande arbetsgivaren och
fastighetsagaren pa on. Utdver det har flera privata
aktorer en stark narvaro pa 6n, daribland Svenska Spel,
PayEx och Heidelberg Materials. Samtidigt ar naringsli-
vet starkt praglat av jordbruk och livsmedelsproduktion.
Dessa naringar genererar ett stabilt behov av produk-
tions-, lager- och foradlingslokaler, men efterfragan
drivs i stor utstrackning av egenvandare Det innebar att
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fastigheterna séllan nar den éppna marknaden, vilket i
sin tur begransar investeringsmojligheterna for externa
aktorer. Ett mojligt trendskifte kan dock ligga framfor
Gotland om det blir tillatet med gardsférsaljning. For
fastighetsagare och utvecklare skulle det medféra inci-
tament att investera i lokaler for besdksnaringen.

Att Gotland for manga ar ett sommarparadis speglas
tydligt i sdsongsvariationerna inom den kommersiella
lokalmarknaden. Under hogsasongen flerdubblas om-
sattningen inom turism-relaterade verksamheter som
handel, restaurang och hotell, vilket skapar ett starkt
tillfalligt tryck pa lokaler i centrala Visby. Detta leder
ofta till hoga uthyrningsgrader for tillfalliga ytor under
sommarmanaderna.

Hallbarhetskrav verkar hittills ha haft begréansat genom-
slag pa Gotland, men flera tecken tyder pa att detta ar pa
vag att forandras. Nya regelverk och incitament andrar
forutsattningarna pa fastighetsmarknaden dar hallbarhet
nu ar en integrerad del av affairsmodellen. Hyresgaster,
investerare och langivare staller allt hdgre grad krav pa
energieffektivitet och miljo-/hallbarhetscertifieringar.
De fastighetsdgare som proaktivt arbetar med hallbarhet
moter inte bara kommande regelverk, de kan aven skaffa
sig ett affarsmaéssigt forsprang.
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Fastighetsmarknaden i Nykoping praglades under 2024 av hog projektaktivitet, samtidigt
som befolkningstillvaxten blev svagare an vantat, vilket medférde 6kande vakanser och
stor osakerhet for planerade projekt. Pa den kommersiella fastighetsmarknaden och for
lager- och industrifastigheter har det fortsatt varit ett relativt svagt investeringsintresse.
Marknaden bedoms emellertid langsiktigt som attraktiv, och strategiska investeringar
inom till exempel Skavsta indikerar en positiv utveckling.

Bostadsfastigheter

Nykoping gick in i 2024 med hog projektaktivitet. Trots
lagkonjunktur fortsatte lokala aktérer att fardigstalla
ett stort antal bostader och kommunalradet beskrev
utvecklingen som en “enorm explosion av nyproducerade
lagenheter”. Under aret blev 6ver 1 000 nya bostader in-
flyttningsklara i kommunen, en siffra som klart 6vertraf-
fade rekordaret 2022. Merparten av de nya bostaderna
utgjordes av hyresrétter i flerfamiljshus.

Nykoping har planerat sin utveckling utifran forvant-
ningar pa en stark befolkningstillvaxt. Det som séarskiljer
kommunen ar de hogt stéllda forhoppningarna om 6k-
ande inflyttning, dar det centrala laget lyfts fram som en
tillgang. Ambitionen har varit att géra Nykoping till ett
attraktivt boendealternativ med laga bostadskostnader
och goda pendlingsméjligheter till stora arbetsmarkna-
der, sarskilt Stockholm.

Utvecklingen har dock gatt i motsatt riktning. Befolk-
ningstillvaxten har varit avsevart lagre an forvantat, vilket
har lett till 6kande vakanser pa bostadsmarknaden. Kom-
munens prognoser byggde pa en arlig 6kning om cirka
700 invanare, men 2023 noterades endast en tillvaxt om
cirka 200 personer och under 2024 stannade den vid
knappt 140 personer. Det har skapat en obalans mellan
utbud och efterfragan som paverkan saval planering som
investeringar, och som aven paverkat prissattningen pa
privatbostadsmarknaden.

Kommunala Nykopingshem inforde under hésten uthyr-
ningsmodellen Poangfritt, dar vissa lagenheter hyrdes ut
utan kotid i syfte att minska vakanserna. For narvarande
ar det hyresgastens marknad i Nykoping

Stora projekt har genomforts i bland annat Hansastaden
dar Sveaviken Bostad fardigstallde éver 470 lagenheter.
| Oppeby fardigstalldes 170 lagenheter inom det tidigare
industriomradet Mejeriet.

| Nothagen, ett av Nykdpings stora planerade bostads-
omraden, har byggstart fordrojts. Totalt omfattas 1 600
bostader. Aven projekt i Hallet, bland annat av | am Home
och HSB, pausades pa grund av svarigheter att fa ihop
projektkalkylerna pa den idag mattade marknaden for
nyproduktion.

En av de mer intressanta transaktionerna har varit
kommunens aterkop av en tomt vid Tessinomradet,
Omphalos 12. Det bolag som 2020 forvarvade marken
med planer pa att uppféra 50 - 60 seniorbostader valda
att dra sig ur, sannolikt pa grund av stigande bygg- och
exploateringskostnader men ocksa till f6ljd av ett redan
stort utbud i férhallande till efterfragan. Kommunen kop-
te tillbaka tomten 2024 fér 35 procent under ursprungs-
priset, som del i en forlikning dar vite uteblev. Affaren
belyser riskerna med projektutveckling vid forandrade
marknadsforutsattningar.
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Nykoping har traditionellt en relativt lag transaktions-
aktivitet, och det senaste aret har den lokala fastig-
hetsmarknaden praglats av fortsatt forsiktighet. Likt
Sverige i stort har investerarnas paverkats av stigande
kapitalkostnader och ett svagare konjunkturlage, vilket
resulterade i en mer selektiv investeringsstrategi och
stigande direktavkastningskrav. Det begransade antalet
transaktioner i Nykoping indikerar att investerare i forsta
hand prioriterat mer likvida marknader.

Aven inom industri- och lagersegmentet har det varit |g
aktivitet under det senaste aret, men det har genomforts
flera strategiska etableringar som understryker ett
fortsatt intresse for Nykdping som etableringsort. Saval
investerare som hyresgaster prioriterar moderna lokaler
med god tillganglighet till infrastruktur.

| borjan av 2025 genomfordes en av de mer betydande
affarerna inom segmentet da Logistea férvarvade en
lager- och industrifastighet i Arn6 industriomrade. Pris
motsvarade cirka 10 000 kr/kvm.

Ett omrade med stor framtidspotential ar Skavsta-
omradet som marknadsfors under namnet Explore
Skavsta. Det pekas ut som ett kommande regionalt nav
for logistik och naringsliv, vilket kan fa stor betydelse
for utvecklingen av Nykopings naringsliv. Arlandastad
Group, en ny aktor pa den lokala marknaden, planerar i
samarbete med kommunen att utveckla cirka fem mil-
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joner kvadratmetermark. Planerna omfattar bland annat
en foretagspark, logistikcenter, och verksamhetslokaler.
Den forsta etappen, omfattande omkring 600 000 kva-
dratmeter, &r i planlaggningsfasen.

En viktig framtida drivkraft for utvecklingen av Explore
Skavsta ar den planerade hdghastighetsjarnvagen
Ostlanken som kommer att passera genom omradet.
Ostlanken véntas forbattra tillgangligheten avsevart
och knyta Nykoping narmare saval Stockholm som
Norrkoping och Linkdping. Den nya stationsplaceringen i
anslutning till Skavstaomradet starker forutsattningarna
for langsiktig etablering av verksamheter med hoga krav
pa logistik och regional tillganglighet. Kombinationen av
markberedskap, infrastruktursatsningar och strategiskt
lage gor omradet sarskilt intressant ur ett investerings-
perspektiv.

Ett av de mer utvecklade infrastrukturprojekten i Ny-
koping ar Hemgardspassagen - en ny bil-, gang- och
cykelbro som ska forbattra kopplingen mellan Néthagen
och Hemgarden samt minska jarnvagens barriareffekt.
Bron forbinder tva tidigare separata industriomraden
och starker det lokala vagnatet. Projektet genomfors av
Trafikverket i samarbete med Nyképings kommun och
utgor en del av stadens Gvergripande infrastruktursats-
ning. Byggnationen ar paborjad och forsta spadtaget
togs under 2025. Bron beréknas sta fardig 2027.
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Det finns stora forvantningar pa att utvecklingen inom den marintekniska sektorn ska
resultera i ett stort antal nya arbetstillfallen, likasa torde den planerade utvecklingen av
totalforsvaret pa sikt medfora fastighets- och infrastrukturinvesteringar i Karlskrona.
Det senaste aret har det emellertid varit lag projekt- och transaktionsaktivitet, saval pa
bostadsmarknaden som for kommersiella fastigheter. Fastighetsmarknaden bedoms
langsiktigt som stabil, men 2025 vantas vara fortsatt avvaktande.

Bostadsfastigheter

Det finns en langsiktigt stabil efterfragan for kvalitativa
for bostadsfastigheter i Karlskrona, men fér en regi-
onstad ar transaktionsaktiviteten traditionellt relativt
lag. Det senaste aret har det endast genomforts ett fatal
representativa forsaljningar, och da i huvudsak fastighe-
ter med mindre an 1 000 kvadratmeter BOA med lokala
aktorer som képare och séljare. Den laga transaktionsak-
tiviteten beror till stor del pa lagkonjunktur och héga ka-
pitalkostnader, men marknaden bedéms ha stabiliserats
under 2024. Risk for stigande direktavkastningskrav ar
framst knutna till utvecklingen pa kreditmarknaden och
for objekt med investeringsbehov.

For unika objekt i starka mikrolage ar det inte orimligt
med direktavkastningskrav som understiger 3,5 pro-
cent, vilket da framst avser historiska fastigheter inom
Orlogsstaden. Fér nyproduktion pa Trossé beddms det i
huvudsak som rimligt med direktavkastningskrav kring
4,25 - 4,5 procent, men upp mot 5,0 procent i de mindre
tatorterna. Med de héga exploateringskostnaderna kan
det emellertid vara svart att motivera nyproduktion pa
de mindre delmarknaderna, trots ett stabilt langsiktigt
kassaflode.

Karlskrona kommun har som mal att mojliggora for
nyproduktion om 500 bostader per ar, ett ambitiost mal
beaktat den historiskt klart lagre nyproduktionen och
den relativt svaga befolkningsprognosen.

En utmaning ar att sdkerstalla att den planerade exploa-
teringen sker i balans med bevarandet av akermark och
kulturlandskapet. For Karlskrona ar det emellertid av
stor vikt att &ven mojliggora utveckling pa landsbygden
och i skargarden, trots kort- och langsiktiga utmaningar.
En tydlig risk for en kuststad som Karlskrona ar klart de
stigande havsnivaerna.

Till stora projekt hor Torstava inom vilket det planeras
for 450 nya bostader kompletterat med offentlig och
kommersiell service. Fokus ar pa rad- och kedjehus samt
smaskaliga flerbostadshus. Detaljplan ar pa samrad,
men byggstart ar sannolikt inte aktuellt forran 2027.
Det stora projektet &r Hattholmen norr om Tross6 som pa
sikt kommer utgora en ny stadsdel med 2 000 bostader
kompletterat med offentlig och kommersiell service.
Etapp 1 kan potentiellt pabérjas 2026 om en utdragen
lagkonjunktur inte medfor forseningar.

Det rader i stort sett stiltje pa privatbostadsmarknaden
vad galler nyproduktion och bostadsrattsombildningar.
Pa andrahandsmarknaden kan det emellertid noteras
en positiv prisutveckling inom senare ars nyproduktion,
som till exempel pa Pottholmen. Det finns fortsatt en
betalningsvilja for kvalitativa objekt.
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Lokalhyresmarknaden for kvalitativa objekt inom
Orlogsstaden beddms l&ngsiktigt som stabil, med de
stora kontorsvakanserna pa Trosso ar en stor utmaning
for Karlskrona. En del tomstéllda lokaler kan potentiellt
omstallas till offentlig service eller annan verksamhet,
men beaktat de idag osédkra marknadsférutsattningarna
ar det svart att motivera stora investeringar. De kom-
mande 1 - 2 aren vantas vakanserna snarare 6ka, vilket i
sin tur sannolikt medfor en negativ hyresutveckling och
uppskjutna investeringar.

Karlskrona kommun - tillsammans med miljardinves-
teringar fran privata aktoérer - driver en omfattande
utveckling pa Verko, ett hamn- och industriomrade av
stor betydelse for Karlskrona och for regionen i stort.
Enligt Karlskrona kommun kan det skapas 5 000 nya
arbetstillfallen inom den marintekniska sektorn fram
till 2030 - dar Verko med till exempel NKT och Roxtec
ar centrala drivkrafter i utvecklingen. Vidare kan en
expansion av hamnen vara av strategisk betydelse, inte
bara for att ta vara pa tillvaxtpotentialen mot till exempel
Baltikum, utan dven mot bakgrund av utvecklingen av
totalforsvaret och behovet av en mer robust infrastruktur.

Karlskrona har en central roll i Sveriges forsvar, strate-
giskt vid Ostersjon. Till foljd av den 6kande osakerheten
i omvarlden och Sveriges medlemskap i NATO kommer
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det ske stora investeringar i totalférsvaret. Pa sikt ses
det som sannolikt med investeringar i syfte att utdka
kapaciteten och modernisera infrastrukturen inom, och
i anslutning till, marinbasen. Utvecklingen av totalférsva-
ret ar pa sikt positivt for fastighetsmarknaden.

| ettintressant samarbete mellan kommun och naringsliv
har kommunala Kruthusen Foretagsfastigheter forvar-
vat en fastighet i Torskors, Mursleven 5. Syftet ar att
sakerstalla att KASAK, ett socialt arbetskooperativ som
erbjuder anstallning till personer med utsatt stallning pa
arbetsmarknaden, fortsatt kan bedriva sin verksamhet.
Darmed sakras ett 50-tal arbetstillfallen som tidigare
varslats.

Transaktionsaktivitet ar traditionellt lag och avser i
huvudsak verksamhets- och handelsfastigheter med
lokala kdpare och séljare. De lokala aktorerna ar ofta
egenanvandare med fokus pa fastighetens funktio-
nalitet, snarare an direktavkastning och kassaflode.
Investeringsmarknaden for kvalitativa objekt ar i huvud-
sak stabil, men de senaste 2 - 3 aren har det noterats
stigande direktavkastningskrav till f6ljd av lagkonjunk-
turen och osakerheten pa fastighetsmarknaden i stort.
Det kvarstar viss risk for stigande direktavkastningskrav
under 2025, framst for fastigheter med vakanser och
investeringsbehov.
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Marknadsdata

Kontor

Svensk Fastighetsmarknad

2025

2024 2023

2022 2021

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm

Industri

30 28
23 23

Hyra, kr/kvm

31 21
23 24

For definitioner, se s. 157

Direktavkastning, %

Direktavkastning, %

AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage

Butiker

Direktavkastning, %

AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage

1350-2 500
850-1750
650-1 000

Hyra, kr/kvm
1500-2 500
1000-2 000

750-1250

6,25-7,25
7,00-8,50
8,00-10,00

6,25-7,50
7,00-9,00
8,25-10,50

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader
AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage

500-900
450-750
375-550

Hyra, kr/kvm
1375-1625
1350-1585
1325-1550

6,50-8,00
7,25-9,00
8,50-10,00

Direktavkastning, %
3,50-4,50
3,85-5,25
4,00-5,50

Transaktionsvolym* Karlskrona Klassfordelning for energideklarerade

Kommunfakta Féréndring under Genomsnittlig arlig flerbostadshus april 2025
2015 2025 perioden, % férandring, %

Folkmangd, antal 65 400 66 300* 1 02 1600 60

Medelpris smahus, tkr 1800 2800 54 44 1400 50

Medelpris bostadsritt, kr/kvm 15 600 27 200 74 5,7 -E 1200 o

Medelinkomst, tkr 280 370** 32 36 _g 1000 ~ 8

Omséttning per capita, tkr 460 530* 15 16 % 800 — :: %0

Arbetsléshet, %-enheter 9,7 4,6% -5, 1%** - ‘F‘E 600 — . < 20 ————

Laneskuld, kr/capita 84 500 97 100** 15 1,8 E 400 — —-— — 0 " g J :I E

Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1200 1750 46 3.8 200 — | | | — — J I

0 07 A JB c D E F G

2020 2021 2022 2023 2024 Energiklass A-G

:,ﬁ:‘;ssirrz?gzzizrrsszmrr Transaktionsvolym Ovrigt B Karlskrona 2025 Karlskrona 2024

*** Frandringen avser procentenheter [l Transaktionsvolym Bostéder

Sverige 2025
Kaélla: Svefa (affarer > 10 mkr,

Kélla: Ei ideklarati istret
*Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx) dlla: Energideklarationsregistre
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Trestadsregionen - som utgors av Trollhattan, Uddevalla och Vanersborg - har en stark
tradition av samarbete inom omraden som naringsliv, infrastruktur och utbildning. Med sitt
strategiska lage vid Gota alv och Vanern, samt god tillgang till E6 och E45, har regionen
goda forutsattningar for fortsatt utveckling. Den kommersiella fastighetsmarknaden ar
fortsatt stabil. Flera stora utvecklingsprojekt ar pa gang, daribland nya slussar i Gota alv

och en ny tingsratt i Vanersborg.

Bostadsfastigheter

Transaktionsaktiviteten avseende forvaltningsfastighe-
ter i Trestadsomradet har de senaste tva aren varit svag,
med i huvudsak lokala och regionala aktérer aktiva pa
marknaden. Jamfort med storre stader som till exempel
Goteborg, dar antalet transaktioner sjunkit drastiskt, har
emellertid volymen varit relativt god. Forutsatt att inget
ovantat hander pa kreditmarknaden vantas transaktions-
marknaden vara stabil under 2025.

Till foljd av ekonomiska utmaningar har det kommunala
bostadsbolaget i Trollhattan, Eidar, valt att silja delar
av sitt fastighetsbestand. Under varen 2024 avyttrades
kvarteret Fridhem i centrala Trollhattan for en képeskil-
ling om cirka 351 mkr. Kvarteret omfattar cirka 11 600
kvadratmeter, totalt 174 lagenheter. Kopeskillingen
motsvarande cirka 30 200 kr/kvm med en beddmd
direktavkastning om cirka 4,65 - 4,75 procent. Kopare
var Vimpelkullen Fastigheter / Rubanken Fastigheter.
Efterfragan pa hyreslagenheter ar fortsatt stark, i
praktiken endast omflyttningsvakanser inom attraktiva
delmarknader. Pa svagare delmarknader férekommer
vissa vakanser.

Fleranya bostadsomraden vaxer fram i Trestadsregionen.
En ny stadsdel under utveckling i Trollhattan ar Varvik
invid Gota alv. Malet ar att skapa en gron och hallbar
stadsdel med cirka 1 600 nya bostader samt verksam-
hetslokaler. En ny bro, Stridsbergsbron, har byggts 6ver

alven for att forbattra forbindelserna mellan Varvik och
centrala Trollhattan.

| Vanersborg vaxer flera nya bostadsomraden fram. Ett
av de stora ar Skaven / Oxnered, ként for sin naturskdna
omgivning med narhet till Vanern. Inom omradet pla-
neras for en blandning av boendeformer i form av villor,
hyresratter och bostadsratter. Korseberg ar ett annat
omrade som under flera ar har utvecklats med Riksbyg-
gen i spetsen. Omradet ar vackert belaget vid Vanerns
strand och ar populért bland barnfamiljer, pensionéarer
och unga vuxna.

| Uddevalla har kommunen planer pa att expandera
stadskarnan vasterut, norr om Bavean. Malet ar att
skapa en ny stadsdel med bostader, arbetsplatser och
verksamheter, samtidigt som man tar hansyn till klimat-
forandringar och 6versvamningsrisker.

Privatbostadsmarknaden i Trestadsregionen - Trollhat-
tan, Uddevalla och Vanersborg - har uppvisat varierande
trender under de senaste aren. Under 2022 noterades
en betydande nedgang pa bostadsrattsmarknaden i
Vanersborg med hela 40 procent, vilket var den storsta
minskningen i Sverige. Marknaden har aterhamtat sig
dess och uppvisade en positiv prisutveckling under 2023
och 2024. | Uddevalla och Trollhattan visade daremot
bostadsrattspriserna en negativ utveckling under 2024.

Svensk Fastighetsmarknad 2025

Kommersiella fastigheter

Under de senaste tva aren har transaktionsaktiviteten
pa den kommersiella fastighetsmarknaden i Trestads-
omradet varit relativt stabil. Likt 6vriga landet minskade
aktiviteten och direktavkastningskraven steg till f6ljd
av det forsamrade ekonomiska laget, men marknaden
beddms nu ha stabiliserat sig. Képare och saljare har i
huvudsak varit lokala aktorer, men det forekommer dven
nationella aktorer pa saval kop- som séljsidan.

Hyresmarknaden for industrilokaler i regionen har
utvecklats positivt under senare ar, och prognosen for
2025 &r en stabil hyresmarknad. Aven for kontor bedéms
hyresmarknaden som relativt stabil, men osdkerheten
har okat till foljd av den forsvagade konjunkturen i
kombination med hoga indexjusteringar 2023 och 2024
vilket har aktualiserat fragan om vad som utg6r en rimlig
marknadshyra. Det finns aven risk fér okande vakanser.
Regionens tva stora handelsomraden, Overby och Torp,
beddms som fortsatt starka och attraktiva for nya eta-
bleringar.

Ett av de stora projekten som paverkar hela regionen ar
byggnationen av nya slussar. 2018 beslutade Regeringen
att ge Trafikverket och Sjofartsverket i uppdrag att utre-
da forutsattningarna for nya slussar i Vanersborg, Troll-
hattan och Lilla Edet. Vissa industrier ar helt beroende
av sjofarten for att kunna sakerstalla sina transporter. |
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bade Trollhattan och Vanersborg pagar arbetet med att
ta fram detaljplaner for berérda omraden. Byggstart for
projektet ar planerad till 2027 och 2028. Malsattningen
ar att de nya slussarna ska vara redo att tas i bruk under
2032.

Ett stort projekt i Vanersborg ar byggnationen av en ny
tingsratt. Den nya domstolsbyggnaden kommer omfatta
6 850 kvadratmeter och Hemso har tilldelats det 15-ari-
ga hyresavtalet. Hemsos ambition ar att byggnaden ska
certifieras enligt Miljobyggnad Silver. Byggnationen
pagar for fullt och malsattningen ar att lokalerna ska vara
redo for inflyttning under sommaren 2026. Projektets
budget uppgar till cirka 300 mkr.

Ett langsiktigt projekt i Uddevalla &r att flytta delar av
hamnens verksamhet fran Bado till Sorvik och Froland.
Detta mojliggor utveckling av nya industriomraden och
foretagsetableringari Vastrahamnen pa Froland. Ett stort
projekt i Vastra hamnen ar att Lantméannen ska uppfora
en ny spannmalsanlaggning. Anlaggningen beraknas ha
en omsattning pa upp till 100 000 ton spannmal per ar
och mojlighet att lagra 41000 ton. Den nya anlaggningen
ar en viktig pusselbit i Sveriges livsmedelsberedskap och
ar den storsta investeringen i spannmalsinfrastrukturen
i Sverige pa 40 ar. Anlaggningen berdknas kosta cirka
500 mkr och planeras sta fardig till skorden 2026.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2015 2025 perioden, % férandring, %
Folkméangd, antal 57100 59 000* 3 0,4
Medelpris smahus, tkr 2200 3100 43 3.6
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 13 600 18 900 38 3,3
Medelinkomst, tkr 270 360** 30 34
Omesattning per capita, tkr 480 680** 43 41
Arbetsl6shet, %-enheter 13,2 71 -6,1%** -
Laneskuld, kr/capita 105 300 195 300* 85 8,0
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1050 1300 24 2,2

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Svefa Fastighetsindex
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Marknadsdata

Kontor Hyra, kr/kvm i ing, 9

AA-lage -
A-lage 900-1700
B-lage 900-1 550
C-lage 750-1 300

Butiker Hyra, kr/kvm i ing, 9

AA-lage -
A-lage 1000-2 400
B-lage 800-1800
C-lage 700-1700

Transaktionsvolym* Trollhattan

Direktavkastning, %
7,00-8,00
7,25-8,50
7,50-9,00

Direktavkastning, %
6,50-8,00
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2022 2021
29 26

For definitioner, se s. 157

, Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

500-1 000
450-700
350-550

Hyra, kr/kvm

7,25-9,00
7,50-9,25
8,00-10,00

, Direktavkastning, %

AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage

1275-1725
1200-1 650
1100-1 550

4,00-5,25
4,25-5,50
4,75-6,25

Klassfordelning for energideklarerade
flerbostadshus april 2025

60

50

 46%]
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Transaktionsvolym Ovrigt

B Transaktionsvolym Bostader

Kaélla: Svefa (affarer > 10 mkr,
*Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx)

B Trollhattan 2025 [l Trollhattan 2024
Sverige 2025

Kalla: Energideklarationsregistret
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Fastighetsaret 2024 i Eskilstuna kannetecknades av en forsiktig aterhamtning med
stabilisering inom flera segment. Trots fortsatt osdkerhet vad géller utvecklingen i svensk
ekonomin kan det noteras 6kad aktivitet for bade bostadsfastigheter och kommersiella
fastigheter. Kommunens aktiva stadsutvecklingspolitik och infrastruktursatsningar har
bidragit till att starka den positiva synen pa framtiden, a&ven om marknaden fortfarande
praglas av selektiv efterfragan och héga avkastningskrav.

Bostadsfastigheter

Eskilstunas bostadsmarknad har under 2024 préglats
av stabilisering efter ett par utmanande ar. Rantan
paverkar i regel kopkraft och investeringsvilja, men hit-
tills har Riksbankens séankningar inte gett nagon tydlig
effekt. Daremot har de ekonomiska forutsattningarna
blivit mer forutsagbara, vilket skapar utrymme for viss
aterhamtning.

Efterfragan pa hyresratter, sarskilt i centrala lagen och
nara kollektivtrafik, har varit fortsatt god, samtidigt som
nyproduktionen mattats av. Hoga bygg- och exploate-
ringskostnader samt langdragna detaljplaneprocesser
utgor hinder for nyproduktion, som klart dven paverkats
av den svaga konjunkturen. Detta har lett till ett begran-
sat tillskott av nya lagenheter, vilket i sin tur 6kat trycket
pa det befintliga bestandet. Trots detta har vissa fastig-
hetsagare rapporterat om stigande vakanser, men framst
i det moderna bestandet med héga hyresnivaer. En allt
vanligare strategi har varit att erbjuda hyresrabatter eller
flexibla kontraktsvillkor for att attrahera hyresgéaster.

Kommunala Eskilstuna Kommunfastigheter spelar en
viktig roll i den lokala bostadsforsorjningen. Under aret
har bolaget fortsatt satsa pa energieffektiviseringar och
renoveringar i det aldre bestandet, samtidigt som vissa
nyproduktionsprojekt pausats eller omvarderats. | stads-
delen Vaster, dar kommunen har tydliga utvecklingsam-
bitioner, pagar exempelvis planering for nya bostader i
anslutning till kollektivtrafik och service.

Stadsutvecklingsprojekt som Torshalla hamn, Nyfors
och omradet kring Resecentrum har tagit ytterligare kliv
framat under 2024. | centrala Eskilstuna finns ambitio-
nen att fortata staden, vilket speglas i projekt som syftar
till att omvandla tidigare industriomraden till blandade
stadsdelar med bostader, kontor och handel.

En utmaning for bostadsmarknaden ar den relativt
svaga befolkningstillvaxten som skapar osdkerhet kring
framtida efterfragan. Samtidigt ar Eskilstuna fortsatt
attraktivt for pendlare till Stockholm tack vare goda
tagforbindelser via Méalardalstrafiken.

Transaktioner av forvaltningsfastigheter i Eskilstuna
har under aret varit mycket fa. En intressant transaktion
avser lokala Klara Bostad i Eskilstuna som forvarvat sex
fastigheter till en kopeskilling om 113 mkr, motsvarande
cirka 17 600 kr/kvm.

Sammanfattningsvis visade Eskilstunas bostadsfastig-
hetsmarknad tecken péa forsiktig aterhamtning under
2024. Aven om marknaden fortfarande paverkas av
vakanser och lag nyproduktion finns en positiv syn pa
framtiden baserad pa héllbara stadsutvecklingsinitiativ,
kollektivtrafiksatsningar och fortsatt efterfragan pa
hyresratter i attraktiva lagen.
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Kommersiella fastigheter

Under 2024 visade den kommersiella fastighetsmarkna-
den i Eskilstuna en tudelad bild dar vissa segment som
logistik och lattindustri noterade en positiv utveckling,
medan kontor och handel stod infér utmaningar. Trots
en aterhallsam transaktionsmarknad fanns ett vaxande
investeringsintresse for moderna, strategiskt beldagna
fastigheter. Sedan tidigare har projektet om en ny cen-
tralstation skjutits pa framtiden i vantan pa nationella
satsningar pa nérliggande jarnvag.

Logistiksektorn utgjorde ett av de mest vitala segmen-
ten mycket tack vare Eskilstunas geografiska styrkor.
Narheten till E20, jarnvag och Eskilstuna kombiterminal
gor staden till ett logistiknav i Méalardalen. Flera stora
aktorer har under aret visat intresse for nyetableringar i
Logistikpark Eskilstuna dar bade lagerhallar och distri-
butionscentraler etablerats.

Eskilstuna Kjulaindustriomrade ar en strategiskt belagen
foretagspark strax 6ster om Eskilstuna intill E20 och nara
Eskilstuna Logistikpark samt den kombinerade jarnvags-
och containerterminalen. Omradet har utvecklats som
en viktig knutpunkt for logistik- och transportintensiva
verksamheter tack vare sin narhet till bade Stockholm
och Malardalsregionens 6vriga marknader. Kommunen
arbetar kontinuerligt med att vidareutveckla omradet
genom ny infrastruktur och detaljplaner som majliggor
fortsatt expansion for bade nationella och internationella
foretag.
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Pa kontorsmarknaden var utvecklingen mer splittrad.
Efterfragan pa moderna och energieffektiva kontor i cen-
trala lagen fanns kvar, men manga foretag har minskat
sin lokalarea eller valt mer flexibla I6sningar. Eskilstuna
Fabriksforening rapporterade en 6kning av kontorsva-
kanser i vissa delar av staden, vilket medfort ett 6kat
intresse for konverteringar till exempelvis bostader eller
co-working. Fastighetsagare har anpassat sig genom
att satsa pa ombyggnation och energieffektiviseringar
snarare an nyproduktion.

Detaljhandeln i stadskarnan hade det fortsatt svart
under 2024. Konsumentbeteenden har férandrats
och e-handeln tar allt storre marknadsandel. For att
motverka utarmning i centrum har kommunen och
fastighetsagare intensifierat sitt arbete med att skapa
upplevelsebaserade miljoer med fokus pa restaurang,
kultur och service. Omvandlingen av Tunapark ar ett
exempel dar handel kombineras med andra funktioner
som kontor och traning.

Sammanfattningsvis visar den kommersiella markna-
den i Eskilstuna 2024 pa fortsatt styrka inom logistik
och industri, samtidigt som kontor och detaljhandel
genomgar en anpassning till férandrade behov och
beteenden. Kommunens aktiva roll i stadsutvecklingen
och investeringar i infrastruktur lagger grunden for ett
mer dynamiskt naringsliv framover.
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Kommunfakta Forandring under Genomsnittlig arlig

2015 2025 perioden, % férandring, %
Folkmangd, antal 102100 107 200* 5 0,5
Medelpris smahus, tkr 2500 3400 37 3,2
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 15900 22 400 M 35
Medelinkomst, tkr 260 340** 29 33
Omesattning per capita, tkr 410 590* 45 4,2
Arbetsl6shet, %-enheter 13,9 9,5% -4, 4% -
Laneskuld, kr/capita 75700 137 300** 81 7.7
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1250 1690 35 3.0

* Avser 2024 ars siffror
**Avser 2023 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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1100-1 850
800-1100

Transaktionsvolym* Eskilstuna

6,25-7,25
6,75-8,00
7,25-8,25

Direktavkastning, %
6,50-7,25
7,25-8,25
8,00-9,00

5000
4500

4000

3500

3000

2500 -

2000 -

1500 —

Transaktionsvolym mkr

1000 —

500 - —

2020

2021 2022 2023 2024

Transaktionsvolym Ovrigt

. Transaktionsvolym Bostader

Kaélla: Svefa (affarer > 10 mkr,
*Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx)

Andel, procent

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

800-1150
600-900
575-800

6,25-7,25
6,75-8,25
7,25-8,75

Direktavkastning, %

AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
1400-1750
1375-1675
1300-1 625

3,50-4,50
3,75-5,00
4,25-5,50

Klassfordelning for energideklarerade
flerbostadshus april 2025

60

47%

50

40

S
«a

" &

LM
hm

HM

i

B Eskilstuna 2025

C D E

Energiklass A-G

Sverige 2025

Kalla: Energideklarationsregistret

F G

Eskilstuna 2024



¢ i = ".'l"' r

iy o : ad | o -

Svensk Fastighetsmarknad + rf _-__. '-ﬁ 2 '.-."" 1 ] : : -:_,'-!é;%ﬁsk':%'a’stighetsmarknad
- o [ s WrE' W LAY 1. - b -y ;

. &L T s - ' = ¥ Fa
! ! #5-

-
=k
‘1#-.
—

LT

i\

L1 |




Svensk Fastighetsmarknad 2025

Svefa. Hela Sveriges ledande
fastighetsradgivare.

Om Broviken

Broviken &ar en svensk tjanstebolagsgrupp med hogkvalitativa tjanstebolag. Broviken &r en langsiktig dgare som
investerar i och utvecklar nischade bolag som ar eller har ambitionen att vara bast i sin marknad. Inom segmentet
Samhallsbyggnad ar Broviken, forutom Svefa, aven huvudagare i projekt- och byggledningsbolagen Forsen och
Ebab som bidrar till att utveckla hallbara samhallen.
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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 &r en stor forklaring till var framgang.

Vi har kontor fran Malmé i soder till Luled 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 verksambhet.
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 hgsta 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 varderingsféretag och har fler an 70 fastighetsvarderare som varderar
alla typer av objekt och fastighetsportféljer. 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 tackning och databaser som star fria fran partsintressen har vi en om-
fattande Overblick 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 férankring och
dialog med berdrda parter. Vi arbetar tillsammans med myndigheter, kommuner, privata ex-
ploatdrer och fastighetsagare 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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Om Svensk Fastighetsmarknad

| arets Svefa Fastighetsindex har det tillkommit 6 nya kommuner,
vilket medfor att rankingen for de ordinarie 24 kommunerna kan ha
andrats trots att dess poang kan vara oforandrat.

Kriterierna for indelning av olika delmarknader har gjorts utifran omradets direktavkast-
ningskrav och hyresnivaer, det vill sdga en bedémning av omradets attraktivitet pa fastig-
hetsmarknaden. Inom samma kommun kan flera delmarknader forekomma med samma
lagesbedomning och med samma eller nagot varierande nivaer. For varje ort och lage finns
en kategorisering av marknadsinformationen i min- och maxnivaer. Syftet med indelningen
i dessa nivaer ar att askadliggora en normalférdelning inom vilken huvuddelen av notering-
arna fordelar sig. Minnivan speglar ett genomsnitt av de lagre noteringarna, det vill sédga
inte de allra lagsta noteringarna. Pa samma satt speglar maxnivan ett genomsnitt av de
hogre noteringarna.

Tabellerna innehaller marknadsinformation om bostader, butiker, kontor och industri.
For bostader galler att bostadsfastigheten definieras som en fastighet med typkod 320
samt 321 dar lokalytan understiger 30 procent av totalytan. Fér bostader avses nivaer for
byggnader med vardear fran 1990 till och med 2008 eller med motsvarande standard. En
bostadslagenhet definieras som en lagenhet pa 3 rum och kok om ca 75-80 kvadratmeter
med normal standard for aldersklassen.

Butiks- och kontorsfastigheter definieras som fastigheter med typkod 325. En butikslokal
definieras som en affarslokal om ca 200 kvadratmeter beldgen i gatuplan dar butiksarean
utgor ca 75 procent av totalarean. Standard ar normal for en butik byggd under de senaste
tio aren. En kontorslokal definieras som en lokal om ca 150-300 kvadratmeter. Standard
och yteffektivitet &r normal for ett kontor byggt under de senaste 20 aren.

Industrifastigheter avser en produktionslokal om ca 400-1 000 kvadratmeter med en
standard som &r normal for en byggnad uppford under de senaste 15 aren. Takhojd ar
ca 4,0-4,5 meter. For industrifastigheter géller att i arean ingar, férutom produktions- eller
lagerlokaler, aven tillborliga kontors- och personalutrymmen.

Angivna bruksvardes-/marknadsmassiga hyresnivaer for respektive fastighetstyp pa orten
avser varmhyra for bostader, butiker och kontor samt kallhyra for industrier. Lokalhyrorna
bygger pa normala lokalhyreskontrakt, det vill sdga exklusive fastighetsskatt. | den man
rabatter speglar den "normala marknaden” beaktas det i hyresnivan.

Svefa Fastighetsindex ar framtaget for att forse aktorer pa den svenska fastighetsmark-
naden med ett relationstal som underlag fér framgangsrika investeringsbeslut. Indexet
ar ett rankingsystem for ortens fastighetsmarknad dar underlag for analysen till stor del
utgors av kommunstatistik och investeringsdata fran respektive fastighetsmarknad samt
Svefas egna bedémningar och nyckeltal. Varje grupp av underliggande parametrarna ger
2,5-7,5 poang med ett hogsta majligt totalt utfall om 100 poang. Svefa Fastighetsindex
hallbarhetsanpassades 2022 vilket innebar att indexet fick ett 6kat fokus pa sociala- och
miljomassiga faktorer. De nya hallbarhetsparametrarna utgér 12,5 procent av indexet och
vager in faktorer som kriminalitet och fastighetsbestandens energiprestanda.
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Sveriges ledande fastighets-
varderare och analytiker

Svefa ar Sveriges ledande oberoende aktor inom fastighetsvardering.
Med 6ver 70 erfarna varderare och ett kontorsnat som stracker sig
fran Malmo i s6der till Lulea i norr erbjuder vi en unik lokal narvaro,
kunskap och marknadsinsikt i hela landet.

Vi levererar fastighetsvarderingar till landets ledande fastighetsbolag, banker, kommuner
och myndigheter, och kan pa kort tid satta samman rikstackande projektorganisationer infor
kop- och saljprocesser, bokslut, kreditgivning, 6verlatelser, tvister, med mera.

Vara analyser bygger pa gedigen kompetens om lokala marknader och kvalificerad datain-
samling. Vi utgar ifran vara egenutvecklade fastighetsinformationssystem och ekonomiska
modeller.

Vi erbjuder aven digitala leveranser via moderna analysverktyg som exempelvis Power Bl,
vilket ger vara kunder interaktiva, tydliga och datadrivna beslutsunderlag.

Med hallbarhet integrerat i vart arbete har vi en god férstaelse kring och insyn i hur hall-
barhet paverkar marknaden. Genom att inkludera ESG-perspektiv (Environmental, Social,
Governance) i vara varderingar och erbjuda analyser samt radgivning i fragan bidrar vi till
att vara kunder kan fatta langsiktigt hallbara beslut.

Vart kontorsnéat gor att vi star i standig kontakt med fastighetsmarknaden i hela landet och
kan erbjuda kvalitativa narproducerade vérderingar. Vi utfor varderingar av samtliga fast-
ighetstyper i hela landet med sarskild kompetens inom ramarks- och byggréattsvarderingar
samt rattsekonomiska varderingar.

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

Vi har stor erfarenhet av att pa kort tid sdtta samman projektorganisationer for olika typer av
komplexa fastighetsutredningar med gedigen erfarenhet av, och specialistkompetenser for,
tidiga skeden samt strategisk planering och utveckling av saval privata som offentliga och
allmannyttiga fastighetsinnehav. Var radgivning skraddarsys for att mota kundens specifika
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EN DEL AV SVEFA PARTNERGRUPPEN

Vi finns pa plats lokalt
over hela Sverige o

Svefa - 30 ar av vardeskapande inom fastighetsradgivning

Svefa, med 30 ars erfarenhet, ar en av Sveriges ledande fastighetsradgivare. Med cirka 300 medarbetare fran Malmo till Lulea och
en arlig omsattning pa cirka 500 miljoner kronor, erbjuder vi kvalificerad radgivning inom vardering, analys, samhallsbyggnad, fast-
ighetsutveckling, miljoratt, strategiskt affarsstdd, forvaltning och transaktioner. Som en del av Svefa Partnergruppen, tillsammans
med Varderingsdata och Set Up, ar 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.

L&s mer om oss och vara tjanster pa svefa.se
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E-post: info@svefa.se
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