



























































Svensk Fastighetsmarknad

Jonkoping

Kommunfakta

Foérandring under

40

Genomshnittlig arlig

2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkmangd, antal 135 300 148 200* 10 10
Medelpris smahus, tkr 3100 4200 37 32
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 26 300 30 100 14 13
Medelinkomst, tkr 300 380** 28 32
Foretagsomsattning av vad per capita, tkr 670 990* 47 4,4
Arbetsldshet, %-enheter 4.6 4,9* 0,3*** -
Laneskuld, kr/capita 88 200 129 700** 47 4,9
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1500 2200 47 39

* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Umeas fastighetsmarknad har det senaste aret praglats av en successivt starkare, men
fortsatt selektiv utveckling. Befolkningstillvaxt och demografisk utveckling, universi-
tetets dragningskraft och 6kad planaktivitet ger stod at bostadsmarknaden, men svag
projektaktivitet och utdragna planprocesser begransar genomslaget. Den kommersiella
marknaden ar tydligt polariserad. Moderna kontor, industri och externhandel star relativt
starkt, medan aldre butiks- och kontorsfastigheter i B- och C-lage har stora utmaningar.

Bostadsfastigheter

Underliggande bostadsefterfrdgan ar fortsatt stark,
driven av langvarig befolkningstillvaxt, sarskilt inom
aldersgruppen 19 — 30 ar.

Umeas roll som universitetsstad &ar av stor vikt, med
stor efterfrdgan pa mindre och yte ektiva lagenheter i
centrala och universitetsnara lagen. Det finns ett antal
planerade projekt inom och i nara anslutning till campus.
Till exempel har Akademiska Hus fatt detaljplan for Nor-
ra Campusparken som mdjliggor cirka 450 student- och
forskarbostader.

Befolkningsprognosen indikerar en 6kning med drygt 11
000 invanare de kommande tio aren. Gruppen 19 — 24
ar vantas 6ka mest p& Teg och Universitetsomradet,
gruppen 25 — 64 ar vantas i hog grad koncentreras till
Teg och Tomteboomradet. 80+ vantas 6ka kraftigt i hela
kommunen, medan antalet forskole- och grundskolebarn
vantas minska patagligt framover. Efterfragan ar darmed
inte jamnt fordelad. Framtida projekt bor anpassas till
mikrolage och typ av lagenhet for att na ratt malgrupp.
Planaktiviteten har 6kat markant. P4 Haga har detaljpla-
ner for Guldskrinet och Verkstaden 18 vunnit laga kraft,
vilket mojliggor over 1 000 bostader samt service i ett av
Umeas stora utvecklingsomraden.

Pa Ostteg planeras Soderslatt med cirka 650 bostader
och i Ersboda har en detaljplan antagits fér omkring 450
bostader samt centrumverksamheter. Vidare planeras

det for stora projekt i bland annat Norra On, Tomtebo
Strand och Roback.

Ett intressant projekt att folja ar det pagaende arbetet
med att omvandla handelsomradet Strompilen till en
stadsdel med bostader, handel och gronomraden. Forsla-
get omfattar 500 bostader och skulle om det forverkligas
innebéra en betydande stadsutveckling i Umeds 6stra
delar.

Samtidigt begransas genomforandet av langa planpro-
cesser. | Umea tar det i genomsnitt 80 manader fran att
en detaljplan initieras till att den vinner laga kraft. Detta
har klart en dampande e ekt som paverkar bade pris
pa ramark och exploattrernas riskaptit for nya projekt.
Projektmarknaden visar tecken pa aterhamtning med
aktdrer som positionerar sig for en positiv utveckling.
Lerstenen och Selberg har forvarvat byggratter om cirka
29 000 kvadratmeter BTA fran Wastbygg. Priset uppgick
till cirka 3 200 kr/kvm BTA. Lerstenen har aven forvarvat
mark for hyresratter i Carlslund, till ett pris om 2 000 kr/
kvm BTA. Lindbacks har tecknat en markanvisning om
cirka 190 bostader i den nya stadsdelen Olofsdal.

Transaktionsaktiviteten har varit fortsatt relativt 1ag.
En intressant transaktion var Kotten 1 och 3, moderna
bostadsfastigheter om cirka 8 100 kvadratmeter. Direkt-
avkastningskravet beddms, beaktat marknadsmassigt
driftnetto, till cirka 4,1 procent.
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Kommersiella fastigheter

Den kommersiella fastighetsmarknaden préglas av en
tydlig polarisering. Moderna fastigheter i A-lage med
miljo-/hallbarhetsprofil ar fortsatt efterfrigade med
stabil hyresutveckling och laga vakanser. Hyresgasterna
ar villiga att betala en premie for kvalitativa lokaler,
medan det aldre bestandet i B- och C-lagen har en mer
utmanande marknad med 6kande vakanser och svag
hyresutveckling. Fér dessa fastigheter kan det komma
att krévas investeringar for att modernisera lokalerna.

Under 2025 tecknade Dids avtal med Clear Street
om cirka 1 200 kvadratmeter déar tidigare butiks- och
restauranglokaler kommer att omstallas till kontor. Dids
har aven tecknat avtal med BDO om cirka 680 kvadrat-
meter moderna kontor i centrala Umea. Balticgruppen
fortsatter att utveckla kontor med flera projekt i city- och
universitetsnara lagen; dels nyproduktion, dels vidareut-
veckling av befintlig byggnation.

En for Umed positiv faktor &r de stora satsningarna
kopplade till totalférsvaret. Plikt- och prévningsverket
etablerar ett nytt kontor i centrala Umea under 2026.
Aven om de stora forsvarsinvesteringarna framst sker i
andra delar av norra Sverige bedéms d&ven Umeé gynnas.
Marknaden for co-working och flexibla kontorslésningar
fortsatter att utvecklas och Umea har flera aktorer inom
detta segment. Umeas roll som universitetsstad har
medfort en naringslivsstruktur med manga mindre fore-
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tag och start-ups. Det bidrar till en diversifierad marknad
med stor efterfrdgan pa skalbara kontorslésningar.

Transaktionsaktiviteten har 6kat, sarskilt inom kontor
och lager- och industrifastigheter. Dids forvarv av en
kontorsportfolj fran Lerstenen om cirka 73 000 kva-
dratmeter var en av de storsta i Umeas historia till ett
varde om 1,6 mdkr. Initialt direktavkastningskravet har
uppgetts till cirka 6,0 procent.

NP3 har forvarvat fyra industri- och lagerfastigheter i
Umed samt en fastighet i Eskilstuna. Portfoljen omfattar
cirka 22 600 kvadratmeter, med en genomsnittlig hyra
kring 860 kr/kvm och lag vakans. Pris motsvarar cirka
9 700 kr/kvm och direktavkastningskravet beddms till
cirka 6,5 procent.

Centrumhandeln har stora utmaningar med vakanser,
men externhandeln utvecklas relativt starkt. Avion
har expanderat med cirka 12 000 kvadratmeter, och
Eurocommercials forvarv av kdpcentrumet bekraftar
att Umea ses som en attraktiv regional delmarknad for
fastighetsinvesteringar.

Umeas kommersiella fastighetsmarknad bedéms ha
goda forutsattningar framdver. Utmaningen ar att
balansera nyproduktion och omstéllning av lokaler till
marknadens kort- och langsiktiga behov.
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Foérandring under

Genomshnittlig arlig

2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkmangd, antal 122 900 135 300* 10 11
Medelpris smahus, tkr 3100 4100 32 2,8
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 26 800 31000 16 15
Medelinkomst, tkr 290 380** 30 33
Foretagsomsattning av vad per capita, tkr 600 840* 40 3,8
Arbetsldshet, %-enheter 4,2 3,4 -0,8*** -
Laneskuld, kr/capita 99 100 119 000** 20 2,3
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1600 2 250 41 35

* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Den stabila befolkningstillvaxten i Malmo drivs av saval fodelsenetto som inflyttning.
Efterfragan pa bostader ar fortsatt hog, samtidigt som behovet av samhallsfunktioner och
verksamhetslokaler dkar. Flera aktorer har tydliga ambitioner for stadens utveckling och
fortatning, vilket staller krav pa ett e ektivt nyttjande av tillganglig mark. Trots detta har
fastighetsmarknaden under en langre tid varit avvaktande, med Iag transaktionsaktivitet
inom saval bostads- som kommersiella segment.

Bostadsfastigheter

Transaktionsaktiviteten for bostadsfastigheter i Malmo
har varit fortsatt svag under det senaste aret, men med
viss aterhamtning fran slutet av 2025.

Den nationella trenden &r att investerarna i huvudsak
soker sig till kvalitativa objekt pa attraktiva delmarknader.
I Malmo har det emellertid &ven noterats forvarv pa vad
som vanligen anses utgdra svagare delmarknader.

Ett tydligt exempel ar Trianons tva forvarv i Seved, totalt
18 fastigheter med cirka 340 lagenheter samt lokaler.
Fastigheterna, uppfoérda huvudsakligen under 1930- och
1940-talen, forvarvades till nivder om cirka 17 850 — 18
400 kr/kvm och beddmda direktavkastningskrav kring
5,0 — 5,4 procent.

Genom forvarven har Trianon starkt sin position i
omradet, dar bolaget tillsammans med MKB &r stora
aktorer. Utvecklingen i Seved speglar en bredare trend
dar langsiktigt forvaltningsarbete och samverkan mellan
fastighetsagare, kommun och andra aktorer bidragit till en
forbattrad omradesbild. 2015 klassades omradet som ett
av Sveriges 15 sarskilt utsatta omraden av Polismyndighe-
ten, och tilldelades séarskilda resurser for att hantera pro-
blematiken. Under 2023 omklassades Seved fran "sarskilt
utsatt omrade” till "riskomrade”. Detta ar ett resultat av att
Fastighetsagare BID Sofielund, tillsammans med polis,
Malmd stad, fastighetsagare, foreningar och inte minst
manga boende i Seved, lyckats vanda en negativ trend.

Lansa Fastigheter har forvarvat fastigheten Skuren 1
i Hyllie. Saljare var Nordlo Fastigheter som ér ett joint

venture mellan Bantorget Hyresbostader och Nordfeldt.
Fastigheten omfattar 85 hyreslagenheter uppforda 2022.
Forvarvet &r en del av Lansas satsning pa bostader med lag
energianvandning och hallbara Iésningar. P& taken finns
solceller som bidrar till fastighetens energiférsorjning och
de boende har aven tillgang till bilpool och cykelverkstad.
Kopeskilling har inte kommunicerats, men beddéms till
cirka 45 000 — 50 000 kr/kvm.

De senaste arens negativa utveckling med stigande
direktavkastningskrav stabiliserades under 2025. Trans-
aktionsmarknaden har dominerats av mindre a &rer, ofta
med lokala och regionala aktérer som kdpare. Nationella
och internationella investerare har i stor utstrackning
avvaktat, vilket delvis forklaras av att de objekt som
varit ute p& marknaden i huvudsak avsett mindre forvalt-
ningsenheter. Andelen ombildningar har 6kat och utgor
omkring en fjardedel av transaktionsvolymen under det
senaste halvaret. Samtidigt har bostadsrattsmarknaden
starkts, med tydliga prisuppgangar i tidigare svagare
delmarknader som Kirseberg.

Investeringsmarknaden beddms kortsiktigt vara fortsatt
stabil, men kdpare och séljare vantas i allt stérre utstrack-
ning na samsyn om marknadens utveckling. | takt med en
Okad transaktionsaktivitet under 2026 beddms det finnas
potential till sjunkande direktavkastningskrav. Risk for
stigande direktavkastningskrav bedéms som begransad
forutsatt att det inte sker en tydlig férsvagning pa kredit-
marknaden eller 6kad geopolitisk osékerhet.

Svensk Fastighetsmarknad 2026

Hyresutvecklingen har fortsatt varit en viktig faktor. For
2026 faststéalldes hyreshdjningen for MKB till 3,19 procent,
medan privata fastighetsagare nadde cirka 3,6 procent.
Hyreshojningarna ar lagre an foregaende ars nivaer, vilket
indikerar en viss stabilisering i hyresutvecklingen.

Den radande lagkonjunkturen har medfort rekordlag
nyproduktion och projektaktiviteten vantas vara fortsatt
lag under 2026, trots att det kvarstar ett fortsatt stort
behov av nya bostader till foljd av den langsiktigt stabila
befolkningstillvéaxten. Enligt Malmo stad finns det en
risk for att det ska uppsta en generell bostadsbrist om
projektaktiviteten inte 6kar, och att det byggs lagenheter
for olika malgrupper.

Malmo stad har beddomt att det behévs 21 000 nya bostéa-
der till 2035 for att méta den demografiska utvecklingen.
Det ar emellertid svart att motivera nyproduktion, sarskilt
i B- och C-lagen, till foljd av de hdga kapital- och exploa-
teringskostnaderna i kombination med senare ars svaga
prisutveckling. Ett problem med senare ars nyproduktion
ar dessutom att de hdga hyrorna inte motsvarat hyresgas-
ternas betalningsvilja-/formaga.

Aven om nyproducerade bostader vanligen &ar de dyraste
pa marknaden bidrar en hég nyproduktionstakt till flytt-
kedjor och ett minskat tryck pa befintligt bostadsbestand.
Pa samma satt som det behovs lagenheter med laga hyror
behovs det ocksa premiumbostader for att kunna attrahe-
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ra kapitalstarka personer. Ett projekt inom detta segment
ar Skimra som uppfors langs Citadellskajen nara Malmo
C och centrum. P& andra sidan kanalen ligger Kungspar-
ken och Malméhus Slott. Det ar projektutvecklaren Nordr
som uppfor 65 bostadsratter och i projektet finns vad som
ségs vara Malmos dyraste bostadsratt. Hogst upp i huset
finns en lagenhet om 5 rum och kok pa 190 kvadratmeter,
dessutom med en terrass om 140 kvadratmeter, som har
salts for 33,5 mkr.

Mallbo-projektet i Hyllie, som syftar till att skapa bostader
med lagre boendekostnad, har férsenats och riskerar att
omformas efter att OBOS (som skulle uppféra bostads-
ratter) dragit sig ur projektet. KlaraBo har nu fatt tre ar
av tekniska namnden att hitta en ny samarbetspartner.
Projektet illustrerar svarigheten att genomfora nyproduk-
tion i nuvarande marknadslage, dar hdoga kapital- och
exploateringskostnader och osaker efterfragan paverkar
genomforbarheten.

Hyllie utgor emellertid fortsatt Malmds stora stadsutveck-
lingsomrade. Omradet har under 2010-talet utvecklats
fran jordbruksmark till en tat stadsdel med bostader,
kontor, handel och service kring Hyllie Station, och ar ett
tydligt A-lage pa bostadsmarknaden i Malmo. Den idag
svaga projektaktiviteten beddéms i huvudsak vara tillfallig
da det finns flera detaljplaner och pagaende planprogram,
som till exempel Vastra Hyllie.
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Kommersiella fastigheter

Transaktionsaktiviteten pad den kommersiella fastig-
hetsmarknaden har varit Iag under flera ar, sarskilt 2025
da det endast noterades ett fatal representativa transak-
tioner. De a &arer som genomforts avser i huvudsak min-
dre objekt utanfor centrala Malmg, men ger egentligen
inte ndgon entydig bild av vad marknaden efterfragar.
Flertalet objekt aterfinns inom industrisegmentet.

Nar stora transaktioner noteras i Malmo avser dessa
vanligen del av nationella fastighetsportfoljer. Ett exem-
pel p& detta ar SLP:s forvarv av fyra logistikfastigheter
genom en sale and leaseback-a ar med DSV, som i
sin tur tidigare forvarvat fastigheterna fran Schenker.
Portféljen omfattar totalt cirka 66 000 kvadratmeter i
Malmo, Helsingborg, Vasteras och Boras till ett fastig-
hetsvarde om 1 111 mkr, motsvarande cirka 16 800 kr/
kvm. Byggnaderna ar fullt uthyrda med triple net-avtal,
till ett arligt hyresvarde om cirka 1 175 kr/kvm. | Malmo
ingar fastigheten Benkammen 20 i Fosie industriomra-
de, strategiskt beldgen mellan Inre och Yttre ringvagen.
Med en tomtarea om drygt 150 000 kvadratmeter finns
potential for ytterligare exploatering. A aren bekraftar
det fortsatt starka intresset for logistikfastigheter i
strategiska lagen. For moderna logistikfastigheter i
anslutning till strategisk infrastruktur finns potential till
svagt sjunkande direktavkastningskrav, men transak-
tionsaktiviteten vantas vara fortsatt avvaktande under
2026.

SLP avser aven uppfora cirka 27 000 kvadratmeter lo-
gistiklokaler inom Malmo Industrial Park till Salix Busi-
ness Partner som tecknat ett 10-arsavtal till en hyra om
cirka 815 kr/kvm. Investeringen motsvarar drygt 10 500
kr/kvm. Fastigheten miljécertifieras med Miljobyggnad
Silver och Noll CO2.
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Sjunde AP-fonden, AP7, har etablerat fastighetsbolaget
Secura Fastigheter, som i februari 2026 forvarvade en
portfélj om nio samhallsfastigheter fran Castellum till
ett varde om 5,6 mdkr. Portféljen omfattar cirka 110 000
kvadratmeter, bland annat i Malmg, Orebro, Jonképing
och Goteborgsregionen. | Malmé ingér fastigheten
Godsfinkan 1i Nyhamnen, som fardigstélldes 2023 med
en lokalarea om cirka 27 000 kvadratmeter. Fastigheten
ar fullt uthyrd till Malmo tingsratt och Forvaltningsrat-
ten. Byggnaden ar certifierad enligt Miljobyggnad Guld.
Investeringen speglar ett tydligt fokus pa fastigheter
med stabila kassafloden och hyresgaster med Iag kre-
ditrisk.

Kontorsmarknaden i Malmé har haft en relativt svag ut-
veckling med stigande vakansgrad. | centrala lagen har
vakanserna okat till knappt 13 procent efter en period
av negativ nettouthyrning. Okningen aterfinns framst
i aldre fastigheter, medan moderna och yte ektiva lo-
kaler i attraktiva lagen uppvisar storre motstandskraft.
Mindre lokaler har fortsatt relativt god efterfragan,
medan stora uthyrningar ar farre och ofta forenade med
langa beslutsprocesser. Detta indikerar en mer selektiv
hyresmarknad dar kvalitet och flexibilitet blivit allt vik-
tigare faktorer. Det &r inte ovanligt att fastighetsdgarna
erbjuder investeringar, olika typer av incitament och
mer flexibla hyresavtal for att attrahera hyresgéasterna.

Ett alternativ vid stora vakanser ar att omstélla lokaler till
annan verksamhet. Hemso har ingatt ett 12-arsavtal om
5 600 kvadratmeter med Academedia for utbildnings-
lokaler inom fastigheten Excellensen 5. Fastigheten
omfattar totalt cirka 11 200 kvadratmeter, i praktiken
fullt uthyrd efter att Hemsd omstéallt de tomstéllda
kontorslokalerna (tidigare E.ON) till vard och utbildning.

Svensk Fastighetsmarknad 2026

Hyresutvecklingen for kontor har mattats av efter flera
ar av uppgang. Under 2025 stabiliserades nivaerna och
i de basta lagena ligger hyrorna i huvudsak i intervallet
3 000 — 3 500 kr/kvm. Det tkade utbudet av moderna
lokaler i kombination med stigande vakanser i aldre
fastigheter bedoms halla tillbaka hyresutvecklingen.
En fortsatt di erentiering mellan primara respektive
sekundara fastigheter och delmarknader ar att vanta. Av
stor vikt for utvecklingen pa kontorsmarknaden ar att
projektaktiviteten anpassas till faktisk efterfragan.

En symbol for Malmo haller pa att rivas. | Stadionomra-
det pagéar en omfattande omvandling dar Malmo Sta-
dion fran 1958 rivs for att ge plats at nya anlaggningar.
I omradets norra del planeras en multisportanlaggning
for idrott och evenemang, tillsammans med inslag av
kontor, utbildning, mobilitet och service. Darutdver pla-
neras en ny friidrotts- och fotbollsarena med kapacitet
for 8 000 askadare. Utvecklingen starker omradets roll
som centrum for idrott, utbildning och evenemang och
bidrar till att bredda den kommersiella anvandningen.
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Malmds befolkningstillvaxt och fortsatta fortatning
innebar ett 6kat tryck pd markanvandningen, dar bosta-
der, verksamheter och samhallsfunktioner konkurrerar
om tillganglig mark. Detta aktualiserar behovet av att
sakerstélla lokaler aven for kulturlivet, vilket kan vara
svart att integrera i traditionella stadsmiljoer. Fragan
om funktionsblandning blir darmed alltmer central i
stadens langsiktiga utveckling.

| Sofielund har utvecklingen férandrats éver de senaste
20 aren. Omradet, som tidigare praglades av sociala
utmaningar, har genomgatt en tydlig positiv utveckling.
Langs Norra Grangesbergsgatan finns idag en koncen-
tration av lokaler med fokus pa kultur och kreativitet
samt industrier. For att mojliggéra en fortsatt levande
stadsmiljo har en kulturljudzon inforts, vilken skyddar
verksamheterna fran restriktioner kopplade till héga
ljudnivder. Samtidigt begransar zonen utvecklingen i
naromradet da ett skyddsavstand om cirka 100 meter till
bostader tillampas. Nya beslut har fattats som mojliggér
viss vidareutveckling, men innebar samtidigt en tydligare
reglering for fastighetsagare. Initiativet har fatt nationell
uppmarksamhet och lyfts som ett exempel pa hur kultur-
och verksamhetsmiljéer kan hanteras i en tat stad.
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Genomsnittlig arlig

2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 328500 367 900* 12 13
Medelpris smahus, tkr 4200 6 400 51 4,2
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 25100 35800 43 3,6
Medelinkomst, tkr 270 380** 38 41
Foretagsomsattning av vad per capita, tkr 940 1320* 41 39
Arbetsldshet, %-enheter 10,8 9,8* -1,0%** -
Laneskuld, kr/capita 58 500 77 400** 32 3,6
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 2450 3250 33 29

* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Kontor

AA-lage

A-lage

B-lage

C-lage

Butiker
AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage
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2026

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
2 800-3 600
2 500-3 250
1800-2 400
1 000-1 500

Hyra, kr/kvm
3 750-6 000
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

2024 2023 2022

56
4

55 52
6 10

Fdr definitioner, se s. 125

Industri Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %

A-lage 700-1 300
B-lage 600-950
C-lage 550-850

Bostader
AA-lage 1700-2 000
A-lage 1700-2 000
B-lage 1450-1 850
C-lage 1450-1 850

Klassfordelning for energideklarerade
flerbostadshus april 2026
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Luled star mitt i en historisk tillvaxtfas dar bostads-, arbets- och fastighetsmarknaden
snabbt formas av industrins grona omstallning, 6kade sékerhetspolitiska krav och stora
investeringar i infrastruktur och forskning. Befolkningstillvaxt och regionala etableringar
driver efterfragan pa bade bostader och industri- och verksamhetslokaler. Luleas fastig-
hetsmarknad star potentiellt infor en stark utveckling, men det finns utmaningar kopplade

till kostnader, kapacitet och planering.

Bostadsfastigheter

Bostadsmarknaden i Luled har de senaste aren praglats
av en stark efterfrdgan och hdg projektaktivitet, tydligt
kopplad till industrins expansion och den gréna om-
stallningen. Etableringar i bade Luled och néarliggande
Boden, dar Stegra utgor en central aktor, bidrar till ett
Okat bostadsbehov i hela arbets- och bostadsmarknads-
regionen.

Efterfragan omfattar bade permanenta bostader och
tillfalliga boendeldsningar for arbetskraft kopplad till
stora industriprojekt. Detta har skapat ett hogt tryck pa
bostadsmarknaden, dar utbudet i perioder haft svart att
mota efterfragan. Sarskilt tydligt &r behovet av bostader
for inflyttande arbetskraft, vilket har bidragit till en 6kad
betydelse av flexibla och tillfalliga boendeformer.

Ett exempel ar projektet vid Kronanvagen i Ostra Kronan
dar det uppfors cirka 140 lagenheter. Projektet riktar sig
till en bred malgrupp, men ar direkt kopplat till industrins
behov da SSAB initialt hyr samtliga lagenheter. Projektet
genomfors av Lindbacks Projektutveckling tillsammans
med Nornan Fastighetsutveckling.

Vid Storporson planeras fér Aurora Village, ett modul-
baserat bostadsprojekt om cirka 2 000 bostader samt
kompletterande service i anslutning till Lulea tekniska
universitet. Projektet utvecklas av Adapteo och kommer
att drivas av Strawberry Living. Denna typ av projekt in-
dikerar att marknaden behdver hantera tillfalliga toppar

i efterfragan parallellt med langsiktiga bostadsbehov.
Utbver nyproduktion sker d&ven modernisering och
omvandling av befintligt bestand. Dits har exempelvis
konverterat vakanta kontorslokaler ovanpa gallerian
Strand till 22 bostader.

Det finns dock utmaningar pa projektmarknaden. Hoga
kapital- och byggkostnader och begransad produk-
tionskapacitet paverkar mojligheten till nyproduktion.
Bostadsforsorjningen riskerar att slapa efter efterfragan,
sarskilt i perioder med hog inflyttning.

En intressant utveckling ar att bostadsmarknaden i allt
storre utstrackning paverkas av regionala samband. Den
alltmer integrerade arbets- och bostadsmarknaden mel-
lan Luled och Boden innebar att fastighetsmarknaden
inte enbart kan analyseras lokalt.

Transaktionsmarknaden visar fortsatt styrka, aven om
a arerna ar relativt fa och i huvudsak avser mindre
fastigheter. Galaren har férvarvat en bostadsfastighet
med 15 lagenheter i centrala Luled till en bedémd direkt-
avkastning om cirka 3,75 procent. Vidare har Pionjéaren
Fastighet forvarvat en fastighet med 10 lagenheter till
en beddmd direktavkastning om cirka 3,5 procent. Det
finns ett stabilt investeringsintresse for kvalitativa for-
valtningsobjekt och lokala och regionala aktdrer visar ett
langsiktigt fortroende for marknadens utveckling.

Svensk Fastighetsmarknad 2026

Kommersiella fastigheter
Luled har ett strategiskt lage med hansyn till den tkade
betydelsen av norra Sverige i ett sakerhetspolitiskt och
industriellt perspektiv. Narheten till Finland, Bottenviken
samt viktiga transportleder starker Luleas roll som regional
nod for logistik och férsvar.

Forsvarsmaktens narvaro ar av stor vikt for Luled. Efter
Sveriges intrade i NATO har F 21 fatt en annu viktigare roll.
Aven bredare satsningar inom totalférsvaret, som Campus
Totalforsvar Ovre Norrland, forstarker denna utveckling ge-
nom att samla akademi, myndigheter och naringsliv kring
beredskapsfragor.

Akademiska Hus investerar cirka 55 mdkr i projektet
"Framtidens campus Luled”, en omfattande omvandling av
universitetsomradet i syfte att skapa moderna och flexibla
miljoer for utbildning och forskning. Manga av de befintliga
byggnaderna uppfordes under 1970-talet och har i dag natt
slutet av sin tekniska livslangd, vilket medfor ett stort behov
av modernisering.

Investeringen bidrar till att starka Lulea tekniska univer-
sitets attraktivitet och forvantas pa sikt generera positiva
effekter pa efterfragan pa lokalfastighetsmarknaden.
| forlangningen stéarker detta regionens néringsliv och
arbetsmarknad, sarskilt for kunskapsintensiva foretag och
forskningsrelaterad verksamhet.
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For att mota behovet av mark for nyproduktion planerar
kommunen for nya verksamhetsomraden i bade Rutvik och
Gaddvik, med strategiska lagen i direkt anslutning till E4.
Centrumhandeln har en fortsatt utmanande marknad, men
en del vakanser har omstallts till annan verksamhet. | galle-
riorna har tidigare butikslokaler konverterats till co-working
och SEB:s tidigare kontor har konverterats till gym.

Vad géller Norrbotniabanan har kommunens politiker
lange arbetat for ett ostligt alternativ forbi flygplatsen. Det
blev i stéllet en vastlig dragning som bedéms bli betydligt
billigare da farre stora broar kommer att behéva uppforas.
Projektet har pabdrjats, men vantas inte vara fardigt fram
till Luled centrum forran under 2030-talet.

Transaktionsmarknaden visar fortsatt aktivitet, men framst
inom logistik- och verksamhetssegmentet. Pionjaren har
forvarvat kontors- och verksamhetsfastigheter om totalt
cirka 2 300 kvadratmeter. Direktavkastningskravet bedéms
till strax under 6,0 procent. Nordisk Renting har via sale and
leaseback forvarvat en logistik- och kyllagerfastighet om
knappt 5 000 kvadratmeter pa Bergnaset. Dids har avyttrat
en fastighet Bergnaset, Bergnaset 2:671, till Larkstaden
AB. Fastigheten ar en tidigare gymnasieskola som Dids
har konverterat till en blandfastighet med cirka 11 000
kvadratmeter som har 90 procents uthyrningsgrad och ett
arligt hyresvarde om cirka 1 000 kr/kvm.
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Marknadsdata

2024 2023 2022

46 42 45
15 17 16

Fdr definitioner, se s. 125

2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkmangd, antal 76 800 80 300* 5 05
Medelpris smahus, tkr 2500 3400 33 2,9
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 23 800 27 300 15 14
Medelinkomst, tkr 300 400** 33 3,6
Foretagsomsattning av vad per capita, tkr 680 1 040* 53 4,9
Arbetsldshet, %-enheter 53 3,5 -1,8%** -
Laneskuld, kr/capita 67 000 93 600** 40 43
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1400 2150 54 4.4

* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter

Kontor

Hyra, kr/kvm

Direktavkastning, %

Industri

Hyra, kr/kvm

Direktavkastning, %

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

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

1575-2 725
1375-2 325
1 000-1 550

Hyra, kr/kvm
1600-3 000
1 000-1 600

750-1 150

Transaktionsvolym* Luled

1500

5,25-6,25
5,75-7,75
7,50-9,50

Direktavkastning, %
6,00-6,75
6,25-8,25
7,50-9,00
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500 —

Transaktionsvolym mkr
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Transaktionsvolym Ovrigt

2024 2025

[l Transaktionsvolym Bostader

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

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

850-1 300
800-1 150
725-1 025

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

Direktavkastning, %

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

Hyra, kr/kvm
1125-2 225
1075-2 075
1065-1 875

3,50-4,50
3,75-4,75
4,50-5,75

Klassfordelning for energideklarerade
flerbostadshus april 2026
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Karlstad gar in i 2026 med fortsatt lag projekt- och transaktionsaktivitet. Pa bostads-
marknaden ar det utmaningar for nyproduktion, saval bostads- som hyresréatter. Den
kommersiella marknaden praglas till stor del av utvecklingen inom Resecentrum, Cen-
tralsjukhuset och Valsviken, samt nya industriomraden. Under 2026 vantas marknaden
vara avvaktande med fokus pa kvalitativa fastigheter. Pa sikt bedoms investeringar inom
totalférsvar och civil beredskap vara av stor vikt for fastighetsmarknadens utveckling.

Bostadsfastigheter

Det senaste aret har transaktionsaktiviteten pa bostads-
marknaden varit fortsatt I1ag med ett fatal representativa
transaktioner. Kopare och séaljare har varit en kombina-
tion av lokala och nationella aktorer. | A-lage och starka
B-lagen har det noterats direktavkastningskrav kring
4,0 procent, medan det i svagare B-lagen snarare ligger
kring 5,0 procent. Den laga transaktionsaktiviteten gor
det svart att tillforlitligt sakerstalla kortsiktig mark-
nadsutveckling, men direktavkastningskraven bedéms
i huvudsak vara stabila under 2026.

Hyresbortfallet i kommunala KBAB:s bestand okade
till 1,9 procent, fran 1,4 procent 2024. Kommunen be-
domer att bostadsmarknaden som helhet uppvisar ett
overskott, medan centralorten i huvudsak ar i balans.
Pa studentbostadsmarknaden har det noterats 6kande
vakanser pa Campus. Marknaden for nyproduktion ar
svag med relativt stora vakanser aven inom attraktiva
delmarknader. Det finns ett tydligt 6verskott, sarskilt pa
sma lagenheter till foljd av 6verproduktion samt att den
aktuella malgruppens betalningsformaga inte motsvarar
den hoga hyran.

Aven pé privatbostadsmarknaden &r det stora utma-
ningar for nyproduktion med ett relativt stort antal
osalda lagenheter inom pagaende projekt. Den svaga
marknaden for nyproduktion — i synnerhet avseende
bostadsréattslagenheter, men aven for hyresratter — pa-
verkar projektaktiviteten. Kommunen beddmer att drygt

800 bostader kan pabdrjas under 2026, men det ses
som optimistiskt.

Flera utvecklingsomraden &r fortsatt centrala for den
langsiktiga utvecklingen pa& bostadsmarknaden. Inom
Kronoparken gar utvecklingen vidare med centrum-
funktioner och ett sarskilt boende. | omradet finns ocksa
Mandolinen 1 dar befintlig byggnation planeras ersattas
med vardcentral och bostader.

Valsviken &r ett av de stora utvecklingsomradena, utpe-
kat for omkring 2 000 bostader i ett stationsnéra lage
med god tillgang till service och kollektivtrafik. | andra
delar av centralorten pagar eller planeras flera mindre
och medelstora projekt, och da framst med lokala aktorer.
Inom Tullholmen har flera bostadsetapper och en fér-
skola fardigstéllts de senaste aren. P& Norrstrand marks
fortsatt aktivitet genom 35 hyresratter vid Norra Allén
och fortsatt planering for kompletteringar pa Coop-fast-
igheten samt Nobelplan. | Skare planeras utveckling av
centrum med vardcentral, bostader och trygghetsboen-
de. Inom Rud finns samtidigt fortsatt planering for att
ersatta befintligt stadsdelscentrum med 390 bostader
kompletterat med lokaler.

P& projektmarknaden har det noterats aktivitet genom
ett fatal forsaljningar till cirka 2 000 — 2 500 kr/kvm
BTA i C-lage.
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Kommersiella fastigheter

Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella fastighets-
marknaden har fortsatt varit 1ag, med fa representativa
a arer. Marknaden ar selektiv med fokus pa kvalitativa
objekt med langsiktigt stabila kassafloden.

Efter senare ars lagkonjunktur och stigande direktavkast-
ningskrav bedéms investeringsmarknaden nu i huvudsak
som stabil. Transaktioner for kontorsfastigheter sker i
huvudsak i B- och C-lagen, med direktavkastningskrav
kring 7,0 — 7,5 procent. For industrifastigheter &r efter-
fragan fokuserad till etablerade verksamhetsomraden
(A- och B-lage), med direktavkastningskrav i huvudsak
kring 6,5 — 7,5 procent.

En noterbar transaktion avser tva kontors-/handelsfast-
igheter i A-lage. Direktavkastningen, beaktat marknads-
massigt driftnetto, beddms till 5,75 procent, vilket ar en
relativt &g niva. Det finns emellertid outnyttjad byggratt
for bostader som sannolikt paverkat pris.

Utvecklingen pa Karlstads fastighetsmarknad drivs i
hog grad av stora projekt kopplade till infrastruktur och
o entlig sektor. Resecentrum ar ett av de viktigaste pro-
jekten, dar Vikenpassagen 6ppnar under 2026 och Trad-
gardslanken redan forbattrat kopplingarna till centrum.
Karlstadsstraket mellan Rud och Vélsvikens Station
fardigstalls under aret och starker kollektivtrafikens roll
mellan centrum och universitetet. Vid Centralsjukhuset
har utvecklingen fortsatt med nytt parkeringshus, och
det planeras for investeringar i vardbyggnader.
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Vélsviken i 6stra Karlstad utgor ett av de storre utveck-
lingsomradena for verksamheter. Detaljplanen for omra-
det s6der om E18 har varit ute pa samrad under bérjan av
2026 for att mojliggora kompletterande handel, kontor
och service. Vastra Eriksberg utvecklas samtidigt som
nytt industri- och verksamhetsomrade norr om Bergvik.
Kommunen har gatt vidare med utbyggnad av infra-
struktur och anger att mark kommer tillgangliggoras
under 2026. Omradet inriktas mot lager, produktion,
service, kontor och handel.

Zakrisdal och Ulleberg ar centrala utvecklingsomraden,
dar planeringen omfattar en blandning av verksamheter,
service och bostader. Saab har pekat ut Zakrisdal som ett
viktigt expansionslage, vilket starker omradets position.
Aven infrastrukturatgarderna pé Ullebergsleden gar nu
vidare, vilket forstarker kopplingen mellan Zakrisdal,
Grasdalen och de vastra verksamhetsomradena.

En tydlig trend &r totalférsvar och civil beredskap. Karl-
stad lyfts som en regional nod fér myndigheter och sam-
hallsviktig verksamhet, vilket tillsammans med stadens
lage mellan Stockholm och Oslo bidrar till efterfragan
pa strategiskt belagna fastigheter. Hittills har det emel-
lertid inte noterats ndgon paverkan pa transaktions- och
projektaktiviteten.
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Marknadsdata
Kontor

AA-lage

A-lage

B-lage

C-lage

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

Hyra, kr/kvm
1450-2 850
1175-1 850
875-1425

Hyra, kr/kvm
2 000-4 250
1175-2 025
750-1 225

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

Direktavkastning, %
6,50-7,50
6,75-7,75
7,50-8,25

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

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

Hyra, kr/kvm
580-1 100
480-980
450-760

Hyra, kr/kvm
1400-1 950
1350-1 900
1300-1 750

Fér definitioner, se s. 125
Direktavkastning, %
6,75-8,25
7,25-8,50
8,25-9,25

Direktavkastning, %
3,50-4,50
3,75-4,75
4,50-5,25

Transaktionsvolym* Karlstad Klassfordelning for energideklarerade

Kommunfakta Foérandring under Genomsnittlig arlig flerbostadshus april 2026
2016 2026 perioden, % forandring, %
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Varberg fortsatter att utvecklas med fokus pa langsiktigt hallbar stadsutveckling och starkt
regional integration. Fardigstallandet av Vastkustbanans tunnel och ny centralstation
under 2025 har forbattrat kapaciteten och tillgangligheten, vilket starker stadens roll
som en del av Goteborgs arbetsmarknadsregion. Flytten av hamnverksamheten till
Farehamnen mojliggor utvecklingen av Vasterport, en ny havsnara stadsdel som nu gar

in i ett mer konkret genomforandeskede.

Bostadsfastigheter

Varberg ar en expansiv kommun med en befolkning om
cirka 69 500 invanare vid slutet av 2025. Tillvaxttakten
har dampats nagot jamfort med tidigare ar, men ar
fortsatt positiv. Inflyttningen utgdr en central drivkraft i
stadens utveckling. Kombinationen av kustnara boende-
miljo och goda pendlingsméjligheter till Goteborg bidrar
till en stabil efterfragan pa bostader.

Den nya jarnvagstunneln och utbyggnaden av Vastkust-
banan starker integrationen med Goteborgs arbets-
marknadsregion. Planerna pa ny karnkraft vid Ringhals
kan pa sikt bidra till 6kad sysselsattning och darmed
starka naringsliv och bostadsefterfragan. Kommunen
arbetar aktivt med att planera for nya bostadsomraden
bade i stadskarnan och i kringliggande orter.

Vasterport utgér det stora stadsutvecklingsprojektet
dar tidigare hamn- och jarnvagsomrade omvandlas till
en ny stadsdel med cirka 2 500 bostéader samt inslag av
verksamheter och service. Projektet har efter en langre
planprocess fatt klartecken och gér nu in i ett genom-
forandeskede.

Utover detta planeras en ny stadsdel i Ostra Traslév med
uppemot 1 900 bostéader samt o entlig service. Sam-
mantaget finns en bred projektportfdlj i olika skeden i
Varberg.

Till féljd av den svaga bostadsmarknaden har det varit
l1ag projektaktivitet under 2022 — 2024, men under 2025
har marknaden stabiliserats och vissa projekt ar ater

aktuella. Bland annat har bostadsrattsprojekt i centrala
lagen séljstartats, daribland Brf Ankaret med planerad
inflyttning under 2026. Nyproduktion sker dven i omra-
den som Tronninge och Traslovslage. Utvecklingen det
senaste aret tyder pa ett 6kat intresse for nyproduktion,
sarskilt i centrala lagen.

Transaktionsmarknaden ar relativt begréansad och
domineras av lokala och regionala aktorer, ofta familje-
agda bolag, med langsiktigt perspektiv. Centralt belagna
bostadsfastigheter ar efterfragade, men marknaden ar
svagare i B-/C-lage.

Till intressanta transaktioner under 2025 hor Stenfast-
igheters forvarv tillsammans med Magnus Andersson
Fastigheter av en nyproducerad bostadsfastighet med
cirka 85 lagenheter i centrala Varberg. Vidare har
Stenfastigheter forvarvat cirka 54 lagenheter i Mariedal.
A arerna indikerar ett intresse for att starka befintliga
forvaltningskluster.

P& privatbostadsmarknaden &r betalningsviljan fortsatt
relativt hdg i attraktiva lagen. Nyproduktionsprojekt i
centrala lagen, sdsom Hasthagaporten och Stormgatan,
har under den senaste tiden marknadsforts till prisnivaer
om cirka 55 000 — 65 000 kr/kvm.

Sammantaget beddms Varbergs bostadsmarknad ha
goda langsiktiga forutsattningar, drivet av befolknings-
tillvaxt, regional integration mot Goteborg och stadens
attraktiva kustnéara lage.
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Kommersiella fastigheter

Varberg har en valfungerande stadskérna. Under 2025
6ppnade Jernhusens nya stationshus om cirka 2 800
kvadratmeter med handel och service, vilket starker
platsens funktion som knutpunkt och skapar forutsatt-
ningar for att utveckla kommersiella lagen i centrum. Vid
inledningen av 2026 fanns dock vissa vakanser, vilket in-
dikerar att etableringstakten kan vara ndgot avvaktande.
Vasterport utgor det enskilt viktigaste projektet. Under
2025 har projektet gatt in i ett mer konkret genomforan-
deskede, bland annat genom upphandling av mark- och
kajarbeten. | omradet planeras aven ett hotell med Gver
200 rum samt konferens. Utvecklingen innebér att nya
kommersiella lagen successivt etableras i centrala delar
av staden.

Det finns ett stort investeringsintresse for modern logis-
tik i anslutning till strategisk infrastruktur. Marknaden
fortsatter att utvecklas starkt, sarskilt langs E6 och E20.
Holmagérde har successivt etablerats som ett centralt
verksamhetsomrade, till exempel genom Apoteas logis-
tikcenter om cirka 30 300 kvadratmeter.

Varbergs strategiska lage gér Farehamnen till en central
del av stadens naringsliv. Hamnen har utvecklats till en
modern logistiknod med jarnvagsspar nara kaj och stora
lagringsytor, vilket stéarker Varbergs roll i regionala god-
stransporter. P4 sikt kan dven planerna pa ny karnkraft
vid Ringhals fa stor betydelse. Om projektet genomfors
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vantas det innebéra en omfattande byggnation under
2030-talet, och okad efterfragan pa lokaler i Varberg
och kringliggande kommuner.

P& transaktionsmarknaden har det varit relativt hog
aktivitet for lager-/industri-/verksamhetsfastigheter.
Marknaden domineras till stor del av regionala aktorer
som Fortinova och Nivika.

Fortinova har forvarvat fastigheterna Traktorn 1 och 6 i
Lassabacka till ett underliggande varde om cirka 82 mkr,
motsvarande cirka 12 700 kr/kvm och en beddmd direkt-
avkastning kring 7,75 — 8,0 procent. Nivika har genomfort
flera forvarv i regionen, bland annat en portfolj om totalt
cirka 9 700 kvadratmeter industri- och verksamhetslo-
kaler till ett pris om cirka 18 000 kr/kvm.

Prisnivder for industri- och verksamhetsfastigheter
ligger generellt i intervallet cirka 10 500 — 14 000 kr/
kvm, upp mot 18 000 kr/kvm fér moderna fastigheter.
Hyresnivaerna ligger i huvudsak kring 1 000 — 1 200 kr/
kvm, med noteringar upp mot 1500 kr/kvm for moderna
lokaler. Direktavkastningskraven for moderna fastigheter
beddms ligga i intervallet cirka 6,75 — 7,25 procent.

Sammantaget praglas Varbergs kommersiella fastig-
hetsmarknad av tre parallella spar. En stark stadskarna,
stadsutvecklingsprojektet VVasterport samt fortsatt stark
efterfragan pa logistik- och verksamhetsfastigheter.
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Index

Hyra, kr/kvm
1600-2 500
1400-2 000
1000-1 800

Hyra, kr/kvm
1500-2 750
900-1 600
650-1 250

Transaktionsvolym* Varberg

Genomsnittlig arlig

Placering

2026

Svefa Fastighetsindex

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

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

2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkméngd, antal 61900 69 500* 12 13 1000
Medelpris smahus, tkr 3300 4600 41 35 . ZZZ
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 32600 41700 28 25 E 700
Medelinkomst, tkr 300 390** 31 35 % 600
Foretagsomsattning av vad per capita, tkr 740 900* 22 2,2 % 500 -
Arbetsléshet, %-enheter 4,3 3,6* -0,7%** - % 400 1 :-:
Laneskuld, kr/capita 67 900 147 600** 117 10,2 E zzz ]
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1300 1950 50 41 100 - |
0

* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter

2021

Transaktionsvolym Ovrigt

2022 2023

2024 2025

[l Transaktionsvolym Bostader

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

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

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

2025 2024
50 49
11 12

Hyra, kr/kvm
600-1 100
500-1 100

400-800

Hyra, kr/kvm
1350-1 700
1300-1 600
1250-1 500

2023 2022
49 52
12 10

Fér definitioner, se s. 125
Direktavkastning, %
6,75-8,00
6,75-8,00
7,25-8,50

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

Klassfordelning for energideklarerade
flerbostadshus april 2026
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Projekt- och transaktionsaktiviteten ar fortsatt relativt g, men under 2025 har Link6ping
noterat en starkare fastighetsmarknad, till stor del tack vare en mer stabil kapitalmark-
nad och ett fortsatt starkt lokalt naringsliv. Den diversifierade arbetsmarknaden med
tyngdpunkt inom teknik- och forsvarsrelaterad industri &ar klart positivt for fastighets-
marknaden, likasa Linkopings universitet. Samtidigt pagar ett langsiktigt arbete med
stora stadsutvecklingsprojekt som mojliggor for fortsatta investeringar.

Bostadsfastigheter

Bostadsmarknaden i Linkdping har under 2025 i huvud-
sak varit fortsatt avvaktande. Efter en period med mins-
kad nyproduktion till foljd av stigande rantor och 6kade
produktionskostnader har marknaden i viss man anpas-
sat sig till de svagare forutsattningarna. Kostnaderna har
stabiliserats pa en hogre niva an tidigare, vilket fortsatt
paverkar saval forvarv som nyproduktion. Osédkerheten
har emellertid minskat nagot, vilket medfort ndgot hogre
projekt- och transaktionsaktivitet.

Transaktionsaktiviteten har okat nagot i takt med att
kopare och saljare ater narmar sig varandra. Marknaden
praglas fortsatt av selektiv efterfragan dar investerare
fokuserar pa objekt med stabila kassafloden, god forvalt-
ningshistorik och attraktiva mikrolagen. Avkastnings-
kraven har sjunkit ndgot, men ligger fortfarande hogre
an vad de gjorde fore kapitalkostnaderna borjade stiga.
Lokala och regionala aktorer ar tongivande pa markna-
den, &ven om intresset fran nationella investerare tkat.
Nyproduktionen &r fortsatt dampad, men Linkdping ut-
marker sig genom en omfattande projektportfélj och god
planberedskap. Flera stora stadsutvecklingsomraden
bidrar till en langsiktigt stabil tillférsel av bostader, aven
om genomforandetakten i vissa projekt har justerats.
Allménnyttan har fortsatt vara aktiva projektutvecklare,
trots den svaga konjunkturen. Sarskilt framtradande ar
utvecklingen av Djurgarden och Ebbepark.

Studentbostadssegmentet utgor en viktig del av mark-
naden dar universitetet bidrar till stabil efterfragan. Aven
i ett utmanande marknadslage finns férutsattningar for
nyproduktion. Det sker en successiv anpassning mot
mindre och mer yteffektiva lagenheter, vilket battre
motsvarar efterfragan fran studenter och unga hushall.
Efterfrdgan pa hyresratter bedéms som fortsatt god,
sarskilt i centrala och kollektivtrafiknara lagen samt i
omraden med narhet till universitet. De stabila kassa-
flodena &r attraktivt for investerarna.

Bostadsrattsmarknaden utvecklas emellertid mer forsik-
tigt dar hushallens kopkraft fortsatt paverkar efterfragan.
Prisnivaerna har stabiliserats, men marknaden &r selektiv
mellan olika lagen och objekt.

En viktig underliggande drivkraft i Linkdping ar den
starka arbetsmarknaden med tyngdpunkt inom teknik-
och férsvarsindustrin. Den utgér en central drivkraft
genom att skapa inflyttning och en stabil efterfragebas,
vilket i sin tur skapar en langsiktigt stabil efterfrdgan
pa fastighetsmarknaden som tenderar att vara mindre
konjunkturkanslig. Bostadsmarknaden bedéms ha goda
langsiktiga forutsattningar, aven om aterhamtningen i
nyproduktionen sker successivt.
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Kommersiella fastigheter

Den kommersiella fastighetsmarknaden visar tydlig
styrka inom segmenten industri och tekniknara verk-
samhetsfastigheter. Kommunens néringslivsstruktur
med stark narvaro av hégteknologiska bolag, forsvars-
industri och Linkdpings universitet bidrar till stabil
efterfragan.

De nationella forsvarsinvesteringarna har fatt genom-
slag i Linkdping genom Saabs expansion och ett véaxan-
de natverk av underleverantorer och teknikbolag. Detta
driver efterfrdgan pa saval kontor som verksamhets-
lokaler. Det marks sarskilt i omraden som Tannefors,
Mjardevi och Ebbepark. Det som framst efterfragas ar
moderna, flexibla lokaler som noterar saval stigande
hyresnivaer som sjunkande vakanser.

De militara anlaggningarna i Malmen och Kvarn bidrar
indirekt till stabil efterfragan och forstarker Linkdpings
roll som centrum for flyg- och forsvarsrelaterad verk-
samhet.

Marknaden for lager- och lattindustrifastigheter
framstar som sarskilt stark, vilket ocksa aterspeglas
i ett antal transaktioner och betydande uthyrningar.
Efterfragan drivs dels av lokala verksamheter, dels av
regionala och nationella aktérer med behov av strate-
giska lagen i anslutning till stora transportleder. Lagen
i anslutning till E4 och kommunens etablerade verk-
samhetsomraden ar sarskilt efterfragade. Kommunens
strategiska arbete med att utveckla nya verksamhets-
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omraden, som till exempel Ostra Malmskogen, starker
ytterligare forutsattningarna for langsiktig utveckling.
Utbyggnaden av Ullevileden bidrar till att knyta
samman Ostra Malmskogen och Tornby. Fastigheter
i utkanten av respektive omrade bedéms darmed fa
ett mer centralt lage i takt med att omradena vaxer
samman.

Handelsmarknaden uppvisar en relativt stabil ut-
veckling i starka lagen. Tornbyomradet utgor fortsatt
ett av regionens viktigaste handelsomraden med god
tillganglighet och stark regional dragningskraft, vilket
attraherar saval hyresgaster som investerare. Markna-
den &r idag mer selektiv dar sekundéra lagen och aldre
fastigheter méter stora utmaningar.

Aven kontorsmarknaden blir alltmer polariserad. Det
som framst efterfragas ar moderna, flexibla och ener-
gie ektiva lokaler i attraktiva lagen. Teknisk standard
och mdjlighet att anpassa lokalerna till hyresgéasternas
behov ar centrala parametrar. Aldre fastigheter har
svart att konkurrera vilket resulterar i en svagare hyres-
marknad med 6kande vakanser. Samtidigt visar stora
etableringar, som Saabs planerade kontorsexpansion,
att det finns en underliggande styrka i marknaden
kopplad till kommunens stora arbetsgivare.

Sammantaget beddéms den kommersiella marknaden
som stabil, dar sarskilt teknik- och industrirelaterade
fastigheter vantas utvecklas starkt.
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Genomsnittlig arlig

2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkmangd, antal 155 800 168 700* 8 09
Medelpris smahus, tkr 3300 4600 39 34
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 29 800 31000 4 04
Medelinkomst, tkr 300 390** 30 34
Foretagsomsattning av vad per capita, tkr 620 990* 59 53
Arbetsldshet, %-enheter 4.6 4,9* 0,3*** -
Laneskuld, kr/capita 133 500 129 400** -3 -0,4
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1400 2100 50 41

* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 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

2026

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm
1600-2 700
1200-2 150
1 000-1 550

Hyra, kr/kvm
2 150-5 100
1400-2 600

750-1 200

Transaktionsvolym* Linkdping

Transaktionsvolym mkr

7000

5,50-6,50
5,75-6,75
6,65-8,00

5,50-7,50
6,50-8,00
7,50-9,00

6 000
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2021

Transaktionsvolym Ovrigt

2022 2023

2024 2025

[l Transaktionsvolym Bostader

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

Andel, procent

Industri

2025 2024
51 51
10 10

Hyra, kr/kvm

2023 2022
52 54
8 8

Fdr definitioner, se s. 125

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

850-1 400
650-1 200
650-1 050

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

Direktavkastning, %

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

Hyra, kr/kvm
1450-2 100
1400-1 700
1350-1 700

3,25-4,50
3,50-4,75
3,75-4,75
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Vasteras fastighetsmarknad praglas av en tydlig tudelning. Bostadsmarknaden har lag
projektaktivitet, 6kad konkurrens om hyresgaster och en tydligare koppling till hushallens
betalningsformaga. Samtidigt finns det projekt som visar att marknaden har en langsiktigt
positiv syn pa utvecklingen. Den kommersiella fastighetsmarknaden drivs till stor del av
utvecklingen av Finnslatten och stora investeringar inom industrin, men i nartid medfoér
Northvolts konkurs en stor osékerhet for den lokala marknaden.

Bostadsfastigheter

Bostadsmarknaden har det senaste aret praglats av lag
projektaktivitet och en mer selektiv efterfragan. Under
2025 bedoms endast cirka 200 lagenheter ha paborjats,
en historiskt 1dg nivd om man ser till senare ars nypro-
duktion.

Den kvantitativa bostadsbristen bedéms tillfalligt vara
bortbyggd, men marknaden &r inte i balans i alla seg-
ment. Overskottet aterfinns framst i nyproduktion med
hoga hyresnivaer samt i studentbostader. Vasteras har
darmed gatt fran ett generellt underskott till en marknad
dar obalansen i 6kande grad handlar om matchningen
mellan utbud och hushallens betalningsférméaga, snara-
re &n om antalet bostéder.

Detta avspeglas pa hyresmarknaden dar utbudet av ledi-
ga lagenheter har 6kat och konkurrensen om hyresgéaster
har blivit alltmer pataglig. For att stimulera efterfragan
forekommer rabatterade hyror, men det tar relativt lang
tid att hyra ut i nyproduktion.

En tydligt bidragande faktor ar hushallens ekonomi. En-
dast cirka 30 procent av ensamstaende i aldern 20-29 ar
beddms ha rad att efterfrdga en nyproducerad hyresritt.
Det understryker att betalningsformagan ar en central
begrénsning for nyproduktion.

Aven studentbostadsmarknaden visar tecken pa svagare
efterfrdgan, dar bostader i vissa fall hyrs ut till andra
malgrupper. Det indikerar att olika delar av bostadsmark-
naden borjar 6verlappa varandra.

Trots den svagare marknaden genomfors projekt i starka
lagen. | Kopparlunden har Riksbyggen fatt klartecken
att uppfora Brf Kopparvalvet med 63 lagenheter, vilket
markerar ett viktigt steg i utvecklingen av omradet dar
det planeras for totalt 2 200 lagenheter. Sveafastigheter
byggstartade i december ett projekt om 131 hyresratter
i centrala Vasteras, med stort fokus pa hallbarhet (Miljo-
byggnad Silver). Investeringen uppgar till 344 mkr.

Sakofall har tilldelats en markanvisning i Vastra Skalby,
ett utvecklingsomrade som totalt omfattar cirka 300
bostéder. Det aktuella projektet avser tre kvarter med
friliggande smahus och radhus. Pris utgar fran cirka
6 000 kr/kvm ljus BTA for friliggande smahus och cirka
3 000 kr/kvm ljus BTA for radhus.

Det senaste aret har det varit l1ag transaktionsaktiviteten.
De fa transaktioner som noterats avser i huvudsak mindre
objekt, och d& med lokala aktérer som kopare och séljare.
Den laga transaktionsaktiviteten gor det svart att tillfor-
litligt sakerstalla kortsiktig marknadsutveckling, men
direktavkastningskraven bedéms i huvudsak som stabila.

Sammantaget praglas bostadsmarknaden av 1&g pro-
jektaktivitet och utmaningar vad géaller vakanser till foljd
av hushallens svagare ekonomi. For kvalitativa projekt
i centrala lagen beddms marknaden emellertid vara
fortsatt god.
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Kommersiella fastigheter

Den kommersiella fastighetsmarknaden i Vasteras
kédnnetecknas av stark industriell drivkraft, selektiv
transaktionsaktivitet och stora utvecklingsprojekt.
Finnslatten utgor den tydligaste tillvaxtmotorn, medan
utvecklingen i city sker mer stegvis. Vasteras framstar
dérmed som en marknad dér stora foretagsinvesteringar
och langsiktiga stadsutvecklingsprojekt vager tyngre an
en bred aterhamtning pa fastighetsmarknaden.

ABB tog under sommaren férsta spadtaget fér Robotics
Campus, en satsning om cirka 3,1 mdkr som omfattar
cirka 70 000 kvadratmeter lokaler for produktion, forsk-
ning, utbildning och testverksamhet. Hitachi Energy har
parallellt initierat en investering om cirka 1,1 miljarder
kronor i en anlaggning om 40 000 kvadratmeter for
forskning, kontor och produktion. Projekten forstarker
Vasteras position som ett ledande industri- och teknik-
kluster.

Transaktionsmarknaden visar fortsatt stabilt intresse for
fullt uthyrda industri- och handelsfastigheter med sta-
bila kassafléde och starka hyresgéaster. Stend6rren har
forvarvat fastigheten Strombrytaren 1 i Finnslatten till
ett underliggande fastighetsvarde om for cirka 56 mkr,
motsvarande cirka 15 100 kr/kvm. Fastigheten omfattar
omkring 3 700 kvadratmeter, fullt uthyrt till Veho BIl,
som ocksa var saljare. Direktavkastningskravet bedoms
till ca 6,5 — 6,75 procent.
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Stenddrren har forvarvat lattindustrifastigheter i Tun-
bytorp, bada fullt uthyrda med tiodriga avtal. Areim
har forvarvat ett bestadnd om nio lattindustrifastigheter
i Hélla, Erikslund och Béackby, med en uthyrningsgrad
om 95 procent.

Under hiésten genomférdes aven en transaktion inom
externhandel da Lantméannen forvarvade Bladbaggen 1 i
Halla till ett underliggande fastighetsvarde om cirka 23
800 kr/kvm. Saljare var Nyfosa. Fastigheten omfattar
cirka 23 800 kvadratmeter moderna lokaler med hyres-
géaster som Ahlsell och Jula, med en snitt hyra kring 1
050 kr/kvm och en uthyrningsgrad om drygt 90 procent.
Direktavkastningskravet bedéms, beaktat marknads-
massiga parametrar, till cirka 6,4 procent.

Samtidigt utgor Northvolts konkurs en tydlig oséker-
hetsfaktor. Omkring 800 personer uppges ha arbetat
vid bolagets verksamhet pa Finnslatten. Detta visar att
aven starka industrimarknader ar kansliga for bolags-
specifika forandringar. Finnslatten praglas darfor bade
av betydande framtidssatsningar och stor osékerhet.
Marknaden praglas av industriell drivkraft och fortsatt
utveckling i strategiska lagen, men marknadens aktorer
ar selektiva. Osékerheten kopplad till Northvolt har
hittills vagts upp av stora investeringar fran etablerade
industribolag och ett stort investeringsintresse fér indu-
strifastigheter.
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Marknadsdata Fér definitioner, se s. 125

Kontor Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, % Industri Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %

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

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

1 600-2 800
1500-2 250
1250-1 625

Hyra, kr/kvm
1500-3 600
950-2 100
800-1 200

5,75-6,75
6,50-7,50
7,00-7,75

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

A-lage
B-lage
C-lage

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

775-1 225
750-1 050
625-925

Hyra, kr/kvm
1300-2 150
1100-1 850
1075-1 750

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

Direktavkastning, %

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

Transaktionsvolym* Vasteras Klassfordelning for energideklarerade

Kommunfakta Foérandring under Genomsnittlig arlig flerbostadshus april 2026
2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkméngd, antal 147 400 161 200* 9 1,0 7000 60
Medelpris smahus, tkr 3200 4 000 27 25 6000 50
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 20 200 23 000 13 13 E 5000 2 .0
IS @
H *k (8]
Medelinkomst, tkr 300 400 30 3,3 ? 4000 g
Féretagsomsattning av vad per capita, tkr 740 1 020* 39 37 2 5 30 <
£ 3000 g g
Arbetsldshet, %-enheter 7.0 7,6* 0,6%** - é - —_— < 20 ﬁ—
. . S 2000 — _— — _— <
Laneskuld, kr/capita 81100 121 500** 50 52 = [ 0 ®
’ <
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1350 2130 57 4,6 1000 — — — — — — E
o | J  om
0 A B C D E F G
2021 2022 2023 2024 2025 Energiklass A-G
* Avser 2025 ars siffror

Transaktionsvolym Ovrigt . Vasteras 2026 Vasteras 2025

Sverige 2026

**Avser 2024 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter . Transaktionsvolym Bostader
Kalla: *Svefa (affarer > 10 mkr,

Kélla: Ei ideklarati istret
Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx) dlla: Energideklarationsregistre
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Den stabila befolkningstillvaxten har dampats, men Helsingborg beddéms fortsatt vara
attraktiv for investeringar. Projektaktiviteten ar emellertid Iag, och fokus har skiftat mot
forvaltning och vardeskapande atgarder i befintligt bestand. Samtidigt visar transaktions-
marknaden tecken pa aterhamtning. Kommersiellt dominerar logistik och lattindustri,
dar efterfragan starks av en starkare marknad och ett fortsatt fokus pa hogavkastande
fastigheter med stabila kassafléden eller foradlingspotential.

Bostadsfastigheter

Den tidigare starka befolkningsutvecklingen i Helsing-
borg har tydligt mattats av. Under 2010-talet dkade
befolkningen arligen med cirka 2 500 personer, medan
genomsnittet de senaste aren endast legat kring 700.
Motsvarande utveckling aterfinns dock i stora delar av
Sverige, vilket medfér att Helsingborg fortsatt &ar en
attraktiv marknad for bostadsinvesteringar.

Projektaktiviteten ar fortsatt l1ag da det ar svart att fa pro-
jektekonomin att ga ihop till foljd av de héga kapital- och
exploateringskostnaderna i kombination med senare ars
svaga prisutveckling. Fokus har forskjutits mot investe-
ringar i befintligt bestand, till exempel driftoptimering
genom investeringar i solceller.

Med lag projektaktivitet ar det intressant att transak-
tionsaktiviteten har tkat. Det senaste aret har det no-
terats ett tiotal representativa transaktioner, i huvudsak
med lokala aktérer som kdpare och séljare. Fastigheterna
har stor variation avseende lage och standard, vilket indi-
kerar en relativt diversifierad efterfrdgan. Detta gar emot
den trend som kan noteras inom flera regionsstader om
att investerarna har blivit alltmer selektiva.

Det &r framst mindre objekt (mindre &n 1 000 kvadrat-
meter) som omsatts, men det har ocksa noterats en stor
portfolj med atta fastigheter inom stadsdelen Plante-
ringen, ett beddmt C-lage. Det var Insig som forvarvade

ett bestdnd om 170 lagenheter, totalt cirka 12 900
kvadratmeter, till ett underliggande fastighetsvarde om
235 mkr. Séljare var Rikshem. Priset motsvarar cirka 18
300 kr/kvm och direktavkastningskravet bedéms, givet
marknadsmassiga parametrar, till drygt 4,75 procent.
Marknaden beddms i huvudsak som stabil, men med
Okande transaktionsaktivitet finns potential till svagt
sjunkande direktavkastningskrav under 2026.

Sarskilt intressant ar att det ocksa noterats tva bostads-
rattsombildningar, ndgot som inte skett sedan hosten
2020. Detta trots en fortsatt relativt svag utveckling pa
privatbostadsmarknaden.

Rikshem har pa senare ar avyttrat 900 lagenheter, men
kvarstar som den storsta privata fastighetsagaren i
Helsingborg. Positivt ar att det ger mojlighet for lokala
och regionala aktorer att ta plats pa bostadsmarknaden.
Ett viktigt framtidsprojekt ar Ostra Ramlosa, ett stort ut-
vecklingsomrade som pa sikt kommer att omfatta 3 000
bostader. Den forsta detaljplanen antogs under 2025
och markanvisningsavtal har tecknats med Skanska,
Peab, Riksbyggen och OBOS. Byggstart ar planerad till
2026/2027. Inom Ostra Ramlésa kommer ocksé Region
Skane att uppfora ett nytt akutsjukhus, vilket i sin tur
Oppnar upp for en intressant utveckling av det befintliga
sjukhusomradet i centrala Helsingborg.

Svensk Fastighetsmarknad 2026

Kommersiella fastigheter

Transaktionsaktiviteten pa den kommersiella fastighets-
marknaden har varit fortsatt selektiv, med tydligt fokus
mot lager- och logistikfastigheter samt lattindustri.

Inom Vala och Filborna noteras Amaron och Oresunds
Industrihus som kopare av vardera tva industrifastighe-
ter, huvudsakligen lager med inslag av externhandel. Sal-
jare var lokala aktorer. Amarons forvarv avser moderna
fastigheter uppforda under 2020-talet medan Oresunds
Industrihus avser aldre fastigheter, delvis vakanta. Trots
dessa kvalitativa skillnader bedéms forvarven ha gjorts
till relativt samlade direktavkastningskrav kring 6,5 —7,0
procent. Detindikerar en stabil marknad for industrifast-
igheter inom etablerade verksamhetsomraden dar det
beddms som rimligt med direktavkastningskrav ner mot
just 6,5 procent.

Ett noterbar transaktion ar Nivikas forvarv av Bergatrol-
let 3 i Adolfsberg till ett fastighetsvdrde motsvarande
cirka 22 300 kr/kvm. Fastigheten inrymmer cirka 3 700
kvadratmeter, fullt uthyrd till Ahsell. Direktavkastningen
bedoms till 1dga 5,5 procent, vilket indikerar ett stort in-
vesteringsintresse for kvalitativa fastigheter med stabila
kassaflode.

Utvecklingen av Helsingborgs nya containerhamn
fortskrider. Strategiska markforvarv och investeringar
i anslutning till hamnen starker stadens position som

7

knutpunkt for logistik. Ett intressant kop avser fastighe-
ten Zenit 2 inom vilken Nordsten Development planerar
for logistik. Fastigheten ar belégen i direkt anslutning till
den nya containerhamnen vilket beddms motivera det
relativt hdga priset. Képeskillingen motsvarar cirka 1150
kr/kvm tomtarea, men det tillkommer betydande kost-
nader for att riva befintlig byggnation. Aven en forsiktig
beddmning av rivningskostnaderna resulterar i att priset
for byggklar mark vida éverstiger tidigare toppnoteringar
for logistikmark i Oresunds-/Helsingborgsregionen.

Utvecklingen drivs inte enbart av kommersiella faktorer,
utan av ett tkat fokus pa robusta och regionalt forank-
rade forsorjningskedjor. Efterfrdgan pa logistik- och
industrifastigheter i Helsingborg forstarks av bade
marknadsmassiga och strukturella drivkrafter.

| Vala, sydost om Vala Centrum, pagar detaljplanearbete
for ett verksamhetsomrade om cirka 75 hektar. Tillgang
till detaljplanelagd mark ar av stor vikt for Helsingborgs
fortsatta utveckling, samtidigt som hansyn maéste tas till
bevarande av jordbruksmark.

Det senaste aret har det inte noterats nagra relevanta
transaktioner vad géller kontors- och handelsfastighe-
ter. | takt med okad transaktionsaktivitet under 2026
beddms det emellertid finnas potential till sjunkande
direktavkastningskrav, sarskilt inom externhandel.
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Kontor
AA-lage
A-lage
B-lage
C-lage

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

Hyra, kr/kvm
2 250-3 000
1250-2 000

900-1 400

Hyra, kr/kvm
2 750-4 000
1250-3 000

700-1 000

Direktavkastning, %
5,25-6,00
6,00-7,50
7,50-9,00

Direktavkastning, %
5,25-6,50
6,00-7,50
7,25-9,50

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

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

Hyra, kr/kvm
700-1 200
550-900
450-750

Hyra, kr/kvm
1450-1 875
1400-1 850
1350-1 800

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

Direktavkastning, %
3,50-4,00
3,75-4,50
4,50-5,75

Transaktionsvolym* Helsingborg

Klassfordelning for energideklarerade

flerbostadshus april 2026

2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkméngd, antal 140 500 152 800* 9 09 10000 60
9 000 g
Medelpris smahus, tkr 3600 4 800 36 31 5000 . 50
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 19 600 26 800 37 3,2 E 7000 — -
c 40
£ @
Medelinkomst, tkr 300 390** 30 34 % 6000 — 8
> (o}
Foretagsomsattning av vad per capita, tkr 930 1200* 29 29 2 5000 - < 30
: M -
Arbetsléshet, %-enheter 81 9,3* 1,1 - é 4000 — < 20 —
. ) S 3000 — —
Laneskuld, kr/capita 91400 83 100** -9 -1,2 = p—
2000 - - = 10 “m ®
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1800 2500 39 33 I
1000 — — — —— — - o | l
o A B C D E F G

* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter

2021 2022 2023 2024 2025
Transaktionsvolym Ovrigt
[l Transaktionsvolym Bostader

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

Energiklass A-G

B Helsingborg 2026
Sverige 2026

Helsingborg 2025

Kalla: Energideklarationsregistret
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Vaxjos tidigare bostadsbrist har under senare ar utvecklats till en marknad med viss
obalans mellan utbud och efterfragan, sarskilt i nyproduktion. Bostadsmarknaden &ar
fortsatt avvaktande med lag projekt- och transaktionsaktivitet, men direktavkastnings-
kraven bedoms som stabila. Inom det kommersiella segmentet &r det positiv utveckling
for industri- och verksamhetsfastigheter med foéretagsetableringar inom bland annat
Nylanda. Kommunens langsiktiga profil starks genom stadsutvecklingsprojekt med

fokus pa hallbarhet.

Bostadsfastigheter

Vaxjo har under 1ang tid haft en stabil befolkningstillvaxt,
men utvecklingen har dampats och ar i dag mer osaker
till foljd av 1aga fodelsetal, minskad inflyttning och en
aldrande befolkning. Enligt kommunens prognos vantas
befolkningen tka med cirka 1 000 personer per ar fram
till 2030, forutsatt erforderlig bostadsproduktion.

Véaxjo har tidigare praglats av bostadsbrist, men efter
flera &rs hog nyproduktion & marknaden idag i stort
sett i balans mellan utbud och efterfragan. Vakanser
forekommer i delar av hyresbestandet, framst i nypro-
duktion i sekundéara lagen. Sammantaget uppvisar Vaxjo
i dag en mer tudelad bostadsmarknad an tidigare, dar
vakanser kan forekomma parallellt med ett fortsatt behov
av bostader i andra prissegment och upplatelseformer.

De senaste aren har transaktionsaktiviteten avseende
bostadsfastigheter varit exceptionellt 1&g, vilket gor det
svart att tillforlitligt bedéma den kortsiktiga marknadsut-
vecklingen. Direktavkastningskraven bedéms emellertid
ha stabiliserats under 2025. En av fd genomférdaa arer
ar Bonasuddens Invests forvarv av Skrikan 11 Vaxj6 och
en fastighet i Kalmar. Skrikan omfattar 155 bostéader
samt lokaler. Det underliggande fastighetsvardet for de
tva fastigheterna uppgick till cirka 31 300 kr/kvm och
direktavkastningen beddms till cirka 4,75 procent.

Trots 1&g projektaktivitet ar planberedskapen god.
Kommunen har arbetat langsiktigt med att sakerstalla
tillgang till byggklar mark och ar val férberedd for fram-
tida exploatering. Backaslov ar det storsta pagaende
projektet som fullt utbyggt kommer omfatta cirka 1
200 bostader samt o entlig service. Telestads Backar
i sbdra Vaxjo mojliggor cirka 650 bostader. | centrala
lagen planeras kvarteret Trasten som Varendshem vill
omvandla med cirka 60 bostader samt lokaler, aven om
projektets genomforande ar oséakert da det avviker fran
oversiktsplanen.

Marknaden for rdmark och byggratter ar fortsatt avvak-
tande. Det ar idag svart att motivera nyproduktion till
foljd av de hoga kapital- och exploateringskostnaderna i
kombination med senare ars svaga prisutveckling. Detta
saval for forvaltningsfastigheter som pa privatbostads-
marknaden. Aktorer som forvarvat mark fore lagkonjunk-
turen beddéms vara de som forst aterupptar projekt nar
marknadsforutsattningarna ar mer gynnsamma.

Efterfragan pa studentbostader har minskat och mark-
naden beddms i huvudsak vara i balans, till och med
visst 6verskott. Vidingehem har infért nya boendeformer,
bland annat ungdomslagenheter, i syfte att anpassa
utbudet till en bredare malgrupp. Detta omfattar bland
annat omvandling av vissa studentbostader utanfor
campus till ungdomsbostader.
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Kommersiella fastigheter

Den kommersiella fastighetsmarknaden i Vaxjo ar
fortsatt avvaktande med lag transaktionsaktivitet, men
de senaste arens negativa utveckling bedéms ha stabi-
liserats. De transaktioner som genomfoérs avser framst
industri- och verksamhetsfastigheter, ofta mellan lokala
aktorer. FOr kvalitativa fastigheter inom detta segment
kan noteras en ndgot starkare marknad under 2025.

En intressant notering avser externhandelsfastigheten
Juveleraren 11 i Samarkand som Svenska Handelsfast-
igheter forvarvade till ett underliggande fastighetsvarde
om cirka 18 600 kr/kvm. Fastigheten avser nyproduktion
om cirka 8 500 kvadratmeter lokaler med Eko Stor-
marknad som enda hyresgast. Direktavkastningskravet,
beaktat marknadsmassigt driftnetto, beddéms till cirka
6,5 — 7,0 procent, vilket utgér en stabil niva for Vaxjo.

Inom Arenastaden planeras ett stort kontorsprojekt dar
Fortnox expanderar sitt huvudkontor med cirka 7 000
kvadratmeter samt parkering. Projektet r en del av Fort-
nox fortsatta tillvaxt med planer om 900 anstéllda i Vaxjo
till 2030. Arenastaden har successivt utvecklats fran ett
renodlat idrottsomrade till en blandad stadsdel med in-
slag av kontor, bostader och kommersiella verksamheter.

Det tidigare kommunhuset, cirka 17 000 kvadratmeter
inom kvarteret Ansgarius, har statt tomt sedan 2021.
Vidingehem har tecknat en avsiktsforklaring med APP
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Properties om forsaljning, men processen ar fordrojd.
Parallellt arbetar kommunen med en ny detaljplan for
att mojliggora en mer flexibel anvandning av omradet
med bland annat bostader, centrumverksamheter och
skola. Mitt i kvarteret ligger det kulturhistoriskt skydda-
de Godtemplarhuset fran 1800-talet som inte far rivas.
Projektet ar dock osékert i nulaget.

| Backaslév, kommunens stora stadsutvecklingsprojekt,
uppfoérs cirka 9 400 kvadratmeter lokaler for Domstols-
verket. Hyran uppgar till cirka 3 100 kr/kvm. | omradet
byggs &ven en ny simhall som planeras sta klar 2029.
Industri- och verksamhetsmarknaden utvecklas relativt
starkt. | Nylanda, ett nytt verksamhetsomrade om 240
hektar, fortsatter foretagsetableringarna. Bland annat
planeras nya lokaler fér Zeppelin Sverige och Vianor.

En intressant transaktion inom Nylanda avser Termi-
nalen 2 som Intea férvarvade till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 15 700 kr/kvm och ett bedomt
direktavkastningskrav om drygt 6,0 procent. Fastigheten
omfattar cirka 6 600 kvadratmeter moderna industrilo-
kaler som i sin helhet férhyrs av Polismyndigheten med
ett kontrakt som I6per till 2036. Inom fastigheten finns
en outnyttjad byggratt om cirka 6 000 kvadratmeter
tomtarea vilket beddéms ha pressat ner direktavkast-
ningskravet nagot.
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Genomshnittlig arlig

2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 89 500 98 900* 11 11
Medelpris smahus, tkr 2700 3400 25 2,2
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 24 100 24 600 2 0,2
Medelinkomst, tkr 290 370** 28 31
Foretagsomsattning av vad per capita, tkr 640 880* 36 35
Arbetsldshet, %-enheter 6,7 6,2* -0,5%** -
Laneskuld, kr/capita 111 300 126 600** 14 16
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1400 1700 21 2,0

* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter

Marknadsdata

Kontor

Svensk Fastighetsmarknad

2026

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm

Industri

2025 2024
48 47
14 1S

Hyra, kr/kvm

2023 2022
47 51
i) 12

Fér definitioner, se s. 125

Direktavkastning, %

Direktavkastning, %

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

Butiker

Direktavkastning, %

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

3000

1400-2 600
1 000-2 500
850-1 500

Hyra, kr/kvm
1200-2 500
800-1 600
700-1 100

Transaktionsvolym* VVaxjo

6,00-7,00
6,50-7,50
6,75-8,00
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Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx)

Andel, procent
w
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A-lage
B-lage
C-lage

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

500-1 200
500-950
400-800

Hyra, kr/kvm
1350-1 800
1200-1 700

1125-1525

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

Direktavkastning, %
3,25-4,25
3,50-4,50
3,75-5,25

Klassfordelning for energideklarerade
flerbostadshus april 2026
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Fastighetsmarknaden i Orebro ar fortsatt avvaktande med lag transaktionsaktivitet i flera
segment och 6kad osakerhet kring den demografiska utvecklingen. Samtidigt finns ett
stort intresse for de objekt som nar marknaden, vilket bidrar till relativt stabila priser och
direktavkastningskrav. Bostadsmarknaden kdnnetecknas av begransad nyproduktion,
och viss obalans pa hyresmarknaden inom lokala delmarknader. Logistik- och industri-
segmentet utvecklas emellertid starkt med flera investeringar i strategiska lagen.

Bostadsfastigheter

Orebro har historiskt haft en stabil befolkningstillvéxt,
men den senaste tidens avmattning nationellt och i regi-
onstéderna indikerar ett mojligt skifte. Det medfér mer
osékra utsikter for den framtida efterfrdgan pa bostader
och paverkar synen pa bostadsinvesteringar.

Trots en stabilisering pa kreditmarknaden har transak-
tionsvolymen under 2025 minskat jamfort med 2024.
De objekt som kommer ut pd marknaden attraherar
emellertid flera intressenter och saljs i manga fall till
relativt laga direktavkastningskrav. Det indikerar en
fortsatt efterfrdgan, men inom ett begransat utbud.

Tva stora transaktioner genomfordes i slutet av 2025 och
boérjan av 2026. Fastigheterna Rérdromen 1 i Ormesta
och Vinkasten 24-25 i centrala Orebro avyttrades till
ett underliggande varde om cirka 130 mkr, motsvarande
cirka 34 000 kr/kvm. Direktavkastningskraven bedéms
till omkring drygt 4,0 procent respektive 3,4 procent.
Pris och direktavkastningskrav ligger i niva med tidigare
transaktioner och indikerar en marknad som i stort rort
sig sidledes.

OrebroBostader har avyttrat fastigheten Tunnbindaren
18 i centrala Orebro till ett underliggande fastighets-
varde om cirka 155 mkr. Fastigheten omfattar cirka 7
700 kvadratmeter med visst underhdllsbehov. Direkt-
avkastningskravet beddéms, beaktat marknadsmassigt
driftnetto, till cirka 3,6 procent.

Projektaktiviteten ar fortsatt 1&g trots god planberedskap
och tillgang till byggklara tomter. Under 2025 och inled-
ningen av 2026 har i princip inga stora projekt startats,
bortsett frdn mindre exploateringar inom smahus och
radhus. De stora aktdrerna invantar en mer gynnsam
konjunktur, och fokuserar till dess pa att salja redan
uppforda bostader. Den osékra bostadsmarknaden och
svaga demografiska utvecklingen talar for att det i nartid
inte ar aktuellt med ndgon storskalig bostadsutveckling.
Ett intressant projekt som fardigstéllts ar Gortz Fast-
igheters Fafangan i centralt lage vid Resecentrum.
Projektet omfattar 245 lagenheter och ar i stort sett fullt
uthyrt.

Vakanssituationen &r di erentierad mellan lokala
delmarknader och fastighets-/lagenhetstyper. Aldre
fastigheter med laga hyror har generellt 1ag vakans,
medan problem framst aterfinns i nyproduktion eller
nyligen renoverade bostader med relativt hdga hyror.
Detta séarskilt inom omradden med laga inkomster. |
vissa omraden, som Sodra Ladugardséngen, kan det i
enskilda fastigheter noteras vakanser om 10 procent.
Det indikerar en obalans kopplad till ett stort tillskott av
likartade bostader. Flera fastighetsagare arbetar aktivt
med att anpassa hyresnivaer for att reducera vakanser,
vilket visar pa anpassning till den svaga marknaden.
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Kommersiella fastigheter

Den kommersiella fastighetsmarknaden praglas av fort-
satt lag transaktionsaktivitet, med fokus pa industri- och
logistikfastigheter, sarskilt i Bista industriomradet.

Direktavkastningskraven avseende lager- och industri-
fastigheter har i huvudsak varit stabila, men med svag
sankning under 2025/2026 for kvalitativa objekt. Beak-
tat Orebros storlek och fastighetsbestand ar emellertid
transaktionsvolymen fortsatt relativt 1ag.

Ett styrkebesked ar Stenhus Fastigheters forsaljning av
Kardanen 13, tidigare City Gross-fastigheten som 6ver-
lats med 90 procents vakans. Direktavkastningskravet
beddms, beaktat marknadsmassigt driftnetto, till cirka
7,25 procent, vilket far ses som relativt 1agt.

Logistikmarknaden utvecklas starkt, sarskilt i omraden
med god tillganglighet till E18 och E20. | Palmbohult har
Wiurth utdkat sitt lager med cirka 3 500 kvadratmeter,
samtidigt som Nordsten Development fardigstéllt och
hyrt ut omkring 12 000 kvadratmeter logistik. Epiroc
investerar i ett logistikcentrum om cirka 29 000 kvadrat-
meter i Pilangen. Den hoga projektaktiviteten beddéms
fortsatta under 2026 — 2027.

Kommunen erbjuder industrimark till priser mellan 200
— 650 kr/kvm. De relativt Iaga priserna syftar till att un-
derlatta etableringar, snarare @n att maximera intéakter.
Samtidigt visar forsaljningar mellan privata aktorer, som
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forsaljningen av Distributoren 12 i Bista, pa nivaer over 1
200 kr/kvm. Det indikerar hogre betalningsvilja i attrak-
tiva lagen, och ar mer i nivd med jamforbara regionstader
som Vasteras och Norrkoping.

Handelsmarknaden &r polariserad. | attraktiva centrum-
lage ar vakanserna laga. Lokalerna ar val anpassad till
handel, och har starka kundfloden, vilket medfor stabil
efterfrdgan. | mer perifera delar, som Sédercity och
Norrcity, ar vakanserna hogre, trots avsevart lagre hyror.
Flera fastighetsdgare Svefa pratat med indikerar att
kommunens prioriteringar har haft en negativ inverkan
pa butiksmarknaden. Framfor allt handlar det om for-
samrad tillganglighet till stadskarnan. Aven minskning-
en av markparkering har lyfts fram som en viktig faktor
da tillganglighet ar av stor vikt for konsumenterna.

Kontorsmarknaden praglas av relativt hoga vakanser.
Férandrade arbetssatt, inte minst distansarbete, bidrar
till osékerhet kring langsiktigt lokalbehov. Hyresgaster
prioriterar i hdgre grad kvalitet, flexibilitet och attraktiva
lagen. Efterfragan ar starkast for modern kontor i A-lage,
medan C-lagen har betydligt svagare utveckling med
hoga vakanser och pressade hyresnivaer.

Nyproduktionen ar begransad, dar ett av fa stora projekt
ar Castellums kontors- och handelsfastighet vid Nedre
Stortorget.
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Marknadsdata

2026

2025 2024

2023 2022

D Svefa Fastighetsindex

BN

Index

Hyra, kr/kvm
1700-2 800
1450-2 300
1375-1725

Hyra, kr/kvm
1600-3 600
1 050-2 050

850-1 200

Transaktionsvolym* Orebro

Genomsnittlig arlig

Placering

Direktavkastning, %
5,75-6,75
6,25-7,25
6,75-7,50

Direktavkastning, %
6,25-7,25
6,75-7,75
7,50-8,50

2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkmangd, antal 146 600 160 700* 10 10 5000
4500
Medelpris smahus, tkr 2900 4 000 36 31
_ 4000
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 24 600 25700 4 04 E 3500
£
Medelinkomst, tkr 290 370** 29 3,2 = 3000
5 —
Foretagsomséattning av vad per capita, tkr 680 900* 31 31 S 2500 —
Arbetsloshet, %-enheter 6,0 6,4* 0,4%+* - § 2000 B
2 1500 — -
Laneskuld, kr/capita 106 800 151 500** 42 45 g
F 1000 - - N
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1400 2 050 46 39 500 4 | | | | B
0

* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter

2021 2022 2023

2024 2025

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

47 47
15 13

Hyra, kr/kvm
775-1275
725-1 050

600-850

45 48
14 13

Fdr definitioner, se s. 125

' : ) Direktavkastning, %

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

; Direktavkastning, %

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

Hyra, kr/kvm
1350-1 900
1300-1 800
1250-1 700

3,30-3,80
3,50-4,00
3,70-4,30

Klassfordelning for energideklarerade
flerbostadshus april 2026
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Halmstad utvecklas trots ett forsiktigt marknadslage. Flera strategiskt viktiga projekt
har drivits vidare inom saval bostader som kommersiella fastigheter. Samtidigt bidrar
investeringar i infrastruktur, som Oceanhamnen, till att starka Halmstad som en regional
nod for logistik. Transaktions- och projektaktiviteten det senaste aret har varit relativt
lag. Investerarna ar selektiva med stort fokus pa kvalitativa fastigheter med langsiktigt

stabila kassafloden.

Bostadsfastigheter

Bostadsmarknaden har varit fortsatt avvaktande under
2025, med begransad nyproduktion samtidigt som det
varit relativt hog planaktivitet.

Tullkammarkajen har fatt godkéant planprogram. Planen
omfattar cirka 1 500 bostader belagna mellan Nissan
och Centralstationen. Utvecklingen praglas av en tydlig
omvandling fran verksamhetsmark till blandstad med
inslag av bostader samt service, o entliga miljoéer och
hallbara mobilitetslésningar. Det vattennara laget medfor
att stor vikt laggs pa dagvattenhantering och 6versvam-
ningsrelaterade fragor. Projektet befinner sig fortsatt i ett
tidigt skede, men indikerar en viktig langsiktig riktning
for stadens utveckling. Kommunen har aviserat en
markanvisningstavling for omradets forsta etapp under
hdsten 2026.

Aven i andra delar av kommunen har det varit fokus pa
langsiktig utveckling. Flera detaljplaner har antagits i de
vastra stadsdelarna, samtidigt som ett flertal planer &r
under framtagande. Utvecklingen omfattar framst bosta-
der, kompletterat med o entlig och kommersiell service
samt en foretagspark. Det ar emellertid fortsatt svart att
motivera nyproduktion till féljd av de hdga kapital- och
exploateringskostnaderna i kombination med senare ars
svaga prisutveckling.

Transaktionsmarknaden visade viss aktivitet det senas-
te aret, men investerarna ar relativt selektiva. Lokala
Fastighetsstaden kommunicerade under hosten att de
forvarvat en portfolj med 13 fastigheter i centrala Halm-
stad, totalt cirka 27 500 kvadratmeter bostader och
kommersiella lokaler. Forvarvet indikerar att kvalitativa
fastigheter pa starka delmarknader ar fortsatt attraktiva,
aven i en relativt avvaktande marknad. Den laga trans-
aktionsaktiviteten gor det svart att tillforlitligt sakerstalla
kortsiktig marknadsutveckling, men efter senare ars
negativa utveckling beddéms direktavkastningskraven nu
i huvudsak som stabila. Med 6kande transaktionsaktivitet
finns potential till svagt sjunkande direktavkastningskrav
under 2026.

Befolkningsutvecklingen ar fortsatt positiv, men mer
déampad an tidigare med endast cirka 0,2 procent under
2025. Tillvaxten drivs av inflyttning, snarare an fodelse-
6verskott, vilket paverkar efterfrdgan pa bostadsmarkna-
den, bade i antal lagenheter och vilken typ av lagenhet
som efterfragas.

Hoégskolan i Halmstad utgor en viktig drivkraft pa
bostadsmarknaden genom att bidra till inflyttning och
stabil efterfragan, sarskilt vad géaller mindre bostader.
Aven totalforsvaret har en stabiliserande och positiv
paverkan pa bostadsmarknaden. Samtidigt kan riksin-
tresset medfora restriktioner och langre planprocesser.

Svensk Fastighetsmarknad 2026

Kommersiella fastigheter

Den kommersiella fastighetsmarknaden i Halmstad har
det senaste aret fortsatt praglats av selektiva investering-
ar. Tydligast aktivitet &r det inom logistik, lattindustri och
kontor.

Halmstads strategiska lage langs vastkusten ar en cen-
tral drivkraft i naringslivet och pa fastighetsmarknaden.
Nérheten till E6, jarnvdg och hamn skapar goda forut-
sattningar for transportintensiva verksamheter. Under
2025 och inledningen av 2026 har ocksa betydande
investeringar gjorts inom hamnomradets infrastruktur.
Oceanhamnen, som invigdes 2026, utgor den forsta
etappen i Hallands Hamnars totala investeringar om 1,4
mdkr i syfte att stérka kapaciteten for godshantering och
intermodala transporter. Utvecklingen bidrar till att beféas-
ta Halmstads profil som logistiknod. Ett bakslag var dock
nar Stena Line i vintras beslutade att avveckla farjelinjen
mellan Halmstad — Grena som primart inriktade sig mot
yrkestrafiken.

Parallellt fortsatter planeringen av Stationsstaden och
Resecentrum. Omradet lyfts fram som ett framtida lage
for arbetsplatser, service och bostader i ett kollektivtra-
fiknara lage. Projektet ar &nnu inte beslutat, men visar
p& ambitionen att starka bade infrastrukturen och de
centrala delarna av staden. Kommunen har flaggat for en
markanvisningstavling avseende tva kontorsprojekt inom
den forsta etappen. Pa sikt kan det potentiellt finnas 1
500 - 3 000 arbetsplatser i omradet.
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Aven i andra centrala lagen pagéar projekt med inslag av
kontor. For det planerade femvaningshuset vid Lilla Torg ar
arbetet nu inriktat pa att teckna ett nytt markavtal mellan
kommunen och Fem hjartan, efter att Lansstyrelsen upp-
havde det beviljade bygglovet. Processen drar ut pa tiden
till foljd av fragor kopplade till arkeologi och sanering.

Ett annat projekt som stott p& hinder av arkeologiska skal
ar Alvasjo, ett potentiellt framtida verksamhetsomrade
utanfor Aled. Detaljplanearbete har avbrutits efter att ett
stort antal fornlamningar upptackts.

Det finns kapital for kvalitativa fastigheter, men transak-
tionsaktiviteten pa den kommersiella fastighetsmarkna-
den har varit Iag. Direktavkastningskraven under 2026
beddms i huvudsak som stabila.

Emilshus har stéarkt sin narvaro i Halmstad genom forvarv
av totalt 14 lattindustrifastigheter, till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 400 mkr. Fastigheterna omfat-
tar cirka 33 000 kvadratmeter, i stort sett fullt uthyrda,
med ett hyresvarde om cirka 1 100 kr/kvm.

Utvecklingen i stadskarnan ar samtidigt ett viktigt kom-
plement. Utmérkelsen Arets Stadskarna 2025 speglar
ett langsiktigt arbete med att starka centrum genom
samverkan och kvalitetsforbattringar. Arbetet stodjer den
langsiktiga efterfragan pa lokaler for kontor, handel och
service i centrum.
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Genomsnittlig arlig

2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkmangd, antal 98 500 106 300* 8 0,8
Medelpris smahus, tkr 2900 4200 47 39
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 24 800 30 600 23 21
Medelinkomst, tkr 290 370** 29 32
Foretagsomsattning av vad per capita, tkr 560 750* 33 3,2
Arbetsldshet, %-enheter 71 6,4* -0,7%** -
Laneskuld, kr/capita 56 400 90 900** 61 6,1
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1450 1900 31 27

* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Marknadsdata

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

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

Hyra, kr/kvm
1500-2 500
1250-2 000
1 000-1 600

Hyra, kr/kvm
1500-3 250
1 000-1 800

700-1 300

Transaktionsvolym* Halmstad

3500

Placering

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

Direktavkastning, %
5,75-6,75
6,25-7,50
7,25-8,25

Industri

2025 2024
42 43
17 17

Hyra, kr/kvm

2023 2022
45 46
14 15

Fdr definitioner, se s. 125

) Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

650-1 100
550-950
450-850

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

; Direktavkastning, %

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

Hyra, kr/kvm
1250-2 100
1150-1 900
1050-1 700

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

Klassfordelning for energideklarerade
flerbostadshus april 2026
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Fastighetsmarknaden i Skelleftea har efter flera ars stark tillvaxt nu gatt in i en klart mer
avvaktande fas. Minskad efterfragan, 6kat utbud och stor osékerhet har bidragit till 1ag
aktivitet for saval bostadsfastigheter som kommersiella fastigheter. Utvecklingen kopplas
i hog grad till Northvolts konkurs som paverkat naringsliv, arbetsmarknad och efterfragan
pa fastighetsmarknaden. Samtidigt finns tecken pa stabilisering, dar nya industriella
satsningar kan bidra till en positiv utveckling framat.

Bostadsfastigheter

Bostadsmarknaden i Skelleftea forandrades snabbt under
2025 till foljd av den kraftigt forsdmrade arbetsmarknaden.
Efter flera ar av hog inflyttning och hog efterfragan inne-
bar Northvolts konkurs ett tydligt skifte, dar befolkningen
minskade och marknadens aktorer tvingades anpassa sig
till de nya forutséattningarna.

Pa privatbostadsmarknaden gick den tidigare bostads-
bristen snabbt dver till ett tydligt 6verskott. Utbudet 6kade
markant da den tidigare optimismen resulterade i hog
projektaktivitet, samtidigt som efterfrdgan minskade. Pris-
nivaerna har justerats ned i samtliga segment, samtidigt
som utbudet pa privatbostadsmarknaden 6kat markant
samtidigt som forséljningstiderna okat.

Hyresmarknaden har utvecklats i samma riktning. | takt
med att efterfrigan minskat har konkurrensen om hyres-
gasterna tilltagit, vilket medfort rabatter och andra typer
av incitament som hyresfria perioder och till och med
matkuponger. Det har &ven noterats reviderade hyror,
sarskilt i nyproduktion dar de hdga hyrorna inte motsvarat
hyresgasternas betalningsvilja-/formaga.

Den tidigare hdga projektaktiviteten har i praktiken av-
stannat. Flera projekt har pausats eller skjutits fram, bade
inom allméannyttan och bland privata aktorer. Skelleftea
kommun, som tidigare tog en aktiv roll i att halla uppe

bostadsbyggandet, har skurit ner sina ambitidsa planer.
Sa sent som i december 2024 planerade det kommunala
bostadsbolaget Skebo for 1 000 nya lagenheter bara under
2025, och bolaget hade avsatt en arlig investeringsbudget
om 1 mdkr for de kommande fem aren. Nu har bolaget
valt att pausa 770 bostader till foljd av det férandrade
marknadslaget och beddmer att det finns tillracklig bo-
stadsreserv pa kort sikt. Aven privata aktorer har blivit
mer aterhallsamma och i vissa fall avstatt fran planerade
investeringar, exempelvis Sveafastigheter som lamnat
tillbaka en option om 178 lagenheter p& Krongatan. Hos de
aktorer som fardigstallt projekt under det gangna aret syns
hoga vakansnivaer och svarigheter att salja bostadsrétter,
exempelvis hos Riksbyggens projekt Utsikten.

Till foljd av den osdkra marknaden har transaktionsakti-
viteten i Skellefted statt mer eller mindre stilla under det
gangna aret, bortsett fran ett mindre antal kop av bostads-
rattsféreningar.

Samtidigt finns faktorer som kan bidra till att marknaden
langsiktigt stabiliseras. Lytens 6vertagande av Northvolts
verksambhet, tillsammans med planerade investeringar i
hamnomrédet och etableringar inom datacenter, indikerar
en mer positiv utveckling pa& arbetsmarknaden framaover.
Osékerheten kring tidplan och omfattning &r dock stor.

Svensk Fastighetsmarknad 2026

Kommersiella fastigheter

Den kommersiella fastighetsmarknaden préaglades
under 2025 av en tydlig inbromsning efter flera ar av
hog aktivitet. Investeringsviljan har minskat och trans-
aktionsvolymerna ar laga, vilket speglar en mer forsiktig
marknad dar manga aktorer valt att avvakta till foljd av
den stora osékerheten.

Efterfrdgan pa kontors- och verksamhetslokaler har
paverkats av den forandrade synen pa regionens tillvaxt.
Tidigare forvantningar om expansion har justerats ned
till f6ljd av Northvolts konkurs, vilket har lett till en mer
aterhallsam etableringstakt. Detta har i sin tur medfort
Okade vakanser, sarskilt i lagen med exponering mot
tillvaxtbolag och nyetablerade verksamheter.

Samtidigt domineras marknaden av langsiktiga fast-
ighetsagare, dar Dios, Skellefted kommun samt de
regionala bolagen Nordvestor och Marand Group utgdr
centrala aktorer. Deras fastighetsbestand ar till stor del
koncentrerat till attraktiva lagen dar uthyrningsgraden
fortsatt ar relativt god och hyresnivaerna i huvudsak
stabila, trots den mer avvaktande marknaden. Den starka
utvecklingen inom basindustrin och energisektorn i regi-
onen bidrar samtidigt till att uppréatthalla efterfragan pa
lokaler, vilket skapar en stabil grund for den kommersiella
fastighetsmarknaden &aven i ett osékert konjunkturlage.
Den kommersiella fastighetsmarknaden har blivit mer
polariserad, och transaktionsaktiviteten har i praktiken
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avstannat. Moderna och valbelagna lokaler star relativt
val emot den stora osakerheten, men i det aldre bestandet
vantas vakanserna 6ka och marknadshyrorna sjunka.
Det finns enskilda projekt som bidrar till framtidstro,
i huvudsak kopplat till infrastruktur och industri. Tra-
fikverkets utdkning av sitt projektkontor kopplat till
Norrbotniabanan ar ett exempel som starker efterfragan
pé kontorslokaler. Jarnvagens dragning genom Skellef-
ted innebar ett nytt resecentrum i anslutning till Sara
kulturhus.

Skellefted kommun uppratthaller en hog investeringsniva,
trots oviss framtid. | den senast presenterade budgeten
laggs stora investeringar pa bland annat nya skolor och
infrastruktur. Har ar byggnationen av Port of Skellefted
ett av de stora projekten.

Pa projektmarknaden kan noteras ACE-huset p& campus,
ett profilprojekt med fokus pa hallbarhet och elektrifiering.
EdgeConneX planerar for en etablering av ett datacenter,
en potentiell investering om 100 mdkr. Projektet ar i ett
tidigt skede, men skulle medféra tusentals arbetstillfallen
till regionen.

Av stor vikt for Skellefteds arbetsmarknad och langsikti-
ga utveckling ar att Lyten slutfért forvarvet av Northvolts
konkursbo med ambitionen att ateruppta produktion och
successivt utveckla ny teknik.
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2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkmangd, antal 72 300 75 400* 4 0,5
Medelpris smahus, tkr 1500 2 400 65 51
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 13 500 20 400 51 4,2
Medelinkomst, tkr 290 390** 37 4,0
Foretagsomsattning av vad per capita, tkr 600 890* 50 4,6
Arbetsldshet, %-enheter 57 5,8* 0,2%** -
Laneskuld, kr/capita 113 700 198 400** 75 72
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1150 2 000 74 57

* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Marknadsdata

Kontor

2026

2025 2024

2023 2022

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm

47 44
15 16

Industri Hyra, kr/kvm

40 41
18 18

Fdr definitioner, se s. 125

Direktavkastning, %

Direktavkastning, %

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

Butiker

Direktavkastning, %

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

1300-2 350
1000-1 600
825-1 050

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

Transaktionsvolym* Skelleftea

3500

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

6,50-7,75
7,25-8,00
8,75-10,50
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Kalla: *Svefa (affarer > 10 mkr,
Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx)

A-lage 725-1 050
B-lage 650-925
C-lage 600-800

Bostader Hyra, kr/kvm
AA-lage -
A-lage 1200-1 650
B-lage 1150-1 550

C-lage 1 050-1 350

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

Direktavkastning, %
4,00-4,50
4,50-5,00
5,25-6,00
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Norrkoping

Fastighetsmarknaden i Norrkdping praglas av en tydlig tudelning dar bostadssegmentet
fortsatt befinner sig i en anpassningsfas samtidigt som logistik- och industrimarknaden
utvecklas starkt. Transaktionsaktiviteten har 6kat, men investerarna ar relativt selektiva.
Stadens strategiska lage i Ostergotland, och investeringar inom logistik och industri,
bidrar till den langsiktiga utvecklingen. Samtidigt kvarstar utmaningar kopplade till

vakanser pa bostadsmarknaden och en svag befolkningstillvaxt.

Bostadsfastigheter

Bostadsmarknaden i Norrkoping befinner sig i en anpass-
ningsfas efter flera &r av hég nyproduktion och forandrade
makroekonomiska forutsattningar. Efterfragan har blivit
mer selektiv och paverkas i hogre grad av hushéllens
betalningsformaga, samtidigt som nyproduktionen
avseende hyresratter tydligt minskat.

Befolkningsutvecklingen har varit relativt svag vilket
bidrar till dampad efterfragan. Pa sikt finns emellertid
potential kopplad till Norrképings roll i en vaxande re-
gional arbetsmarknad tillsammans med Linkdping, dar
forbattrade kommunikationer kan bidra till 6kad rorlighet
och attraktivitet, och hogre aktivitet pa fastighetsmark-
naden.

Vakansnivaerna har okat, framst i det moderna bestandet
med hoga hyresnivaer. Detta galler sarskilt i attraktiva
omraden som Inre hamnen dar utbudet 6kat mer an efter-
fragan. Fastighetsagare har i flera fall tvingats anpassat
uthyrningen genom rabatter. Aven i det aldre bestandet
har det uppstatt viss vakans och uthyrningarna langre tid,
vilket indikerar en generellt svagare efterfragan.

Transaktionsmarknaden har visat tecken pa aterhamtning
under 2025/2026 efter en period av klart begransad
aktivitet till foljd av, i huvudsak, osdkerhet pa kapitalmark-
naden. Képare och saljare har i allt hogre grad narmat
sig varandra i synen p& marknadsvarden och direktav-

kastningskray, vilket mojliggjort ett antal avslut. Noterade
direktavkastningskrav har sjunkit, och i vissa fall legat
under 4,0 procent. Detta &r intressant da liknande nivaer
inte har observerats sedan 2022. Utvecklingen indikerar
ett visst atervunnet fortroende fran investerare, framfor
allt for objekt i attraktiva lagen med stabila kassaflode.

Marknaden domineras av lokala aktorer, dar mindre och
medelstora fastighetsagare vanligen star som kdpare och
séljare. De stora institutionella investerare ar mer ater-
hallsamma. Denna struktur bidrar till en marknad dar god
lokalkannedom och langsiktiga forvaltningsperspektiv har
stor betydelse, snarare an kortsiktiga vardeoptimeringar.

Projektaktiviteten har minskat markant till féljd av h6ga
byggkostnader, osékra finansieringsvillkor och en mer av-
vaktande investeringsmarknad. Flera projekt har skjutits
fram eller omarbetats. Kommunala Hyresbostader och
flera privata aktorer har i vissa fall prioriterat investe-
ringar i befintligt bestdnd med fokus pa renovering och
energie ektivisering.

Samtidigt fortgar flera strategiska stadsutvecklings-
projekt, om &an i ett mer langsamt tempo. Inre hamnen
utvecklas etappvis, medan Butédngen och Sylten ar cen-
trala i stadens langsiktiga planering. Sarskilt Butangen,
i anslutning till Ostlanken och Resecentrum, bedéms ha
stor betydelse for den langsiktiga utvecklingen.

Kommersiella fastigheter

Den kommersiella fastighetsmarknaden har det senaste
aret utvecklas i olika riktningar dar logistik- och industri-
segmentet utgor den framsta drivkraften, medan kontor
och handel noterar en mer avvaktande utveckling.

Klingaindustriomrade utvecklas till ett av regionens mest
attraktiva logistiklagen. ICA Fastigheters etablering av
ett logistikcenter for Apotek Hjartat ar ett exempel pa
omradets konkurrenskraft. Tillsammans med befintliga
aktorer bidrar etableringen till att ytterligare konsolidera
Klinga som ett logistikkluster av regional betydelse.

Stadiums expanderar sitt centrallager pa Herstadberg
med drygt 40 000 kvadratmeter. Ett 17-arsavtal har
tecknats med Slatto via deras logistiksatsning Evolv.

Utbver de stora etableringarna syns tydlig aktivitet &ven
i det mindre och medelstora segmentet. | omraden kring
flygplatsen och Kungséangen pagar nyproduktion av
industribyggnader, ofta initierade av lokala foretag for
egen anvandning eller for uthyrning i mindre enheter,
typ industriradhus. Denna utveckling speglar en trend
att lokala foretag véljer att investera i egna lokaler, vilket
i sin tur bidrar till stabil tillvéxt som inte drivs enbart av
externa investerare.

Transaktionsaktiviteten bekraftar styrkan i logistikseg-
mentet dar det genomforts ett antal stora portfoljforvarv

som visar att kapital fortsatt soker sig till ett segment
med stabila kassafloden och langsiktig tillvaxt. Direkt-
avkastningskraven beddms vara relativt stabila.

Kontorsmarknaden uppvisar en mer diversifierad utveck-
ling. Efterfragan ar koncentrerad till moderna, flexibla
lokaler i centrala lagen, medan aldre bestand moter stora
utmaningar med vakanser och pressade hyresnivaer. Det
har lett till ett 6kat fokus pa modernisering, och till och
med omstallning av lokalerna till annan verksamhet.

Ett exempel pa detta ar Inre hamnen dar ett kontorsho-
tell i stallet hyrts ut till Kriminalvarden som tagit hela
byggnaden i ansprak for sitt huvudkontor. Myndigheten
planerar dven en ny anstalt i Norrkoping, vilket pa sikt
kan bidra till 6kad efterfragan pa lokaler och service.

Handelsmarknaden fortsatter att genomga strukturella
forandringar. Stadskarnan paverkas av forandrade
konsumtionsmonster och 6kad e-handel, vilket lett till
att vissa lokaler konverterats till kontor. Samtidigt visar
externa handelsomraden och etablerade handelskluster
som Ingelsta en mer stabil utveckling.

Det &r tydligt att Norrkdpings kommersiella fastighets-
marknad drivs av logistik och industri, dér stora investe-
ringar starker Norrkdpings regionala position och skapar
forutsattningar for langsiktig tillvaxt.
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2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkmangd, antal 139 400 144 900* 4 04
Medelpris smahus, tkr 2900 3700 28 25
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 21800 24 700 13 1,2
Medelinkomst, tkr 280 370** 32 35
Foretagsomsattning av vad per capita, tkr 590 800* 36 35
Arbetsldshet, %-enheter 9,7 8,0* -1,8%** -
Laneskuld, kr/capita 82 000 140 400** 71 70
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1300 1980 52 4,3

* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Stora investeringar inom industri och o entlig sektor, i kombination med stabil befolk-
ningstillvaxt, bidrar till en positiv utveckling pa fastighetsmarknaden i Ostersund. Mark-
naden praglas av langsiktig tillvaxtpotential, samtidigt som den kortsiktiga utvecklingen
ar mer aterhallsam med viss osékerhet framfor allt kring investeringarnas tidplan.

Med mal om 75 000 invanare till 2040 och ett tydlig fokus pa hallbar stadsutveckling
befaster Ostersund sin roll som regionsstad i norra Sverige.

Bostadsfastigheter

Bostadsmarknaden utvecklas positivt, till stor del driven
av befolkningstillvaxt och en tydlig ambition om fortsatt
expansion. Kommunen har ett langsiktigt mal om 75
000 invanare till 2040, vilket skapar ett strukturellt
behov av bostader, infrastruktur och investeringar inom
vard, skola och omsorg.

Trots positiv befolkningstillvaxt har lagkonjunktur och
hoga bygg- och exploateringskostnader medfort lag
projektaktivitet de senaste aren. En viss aterhamtning
har kunnat skonjas under 2024 och 2025, men fran laga
nivaer. Samtidigt finns en underliggande efterfragan,
sarskilt pa stora hyresratter och bostader i centrala eller
naturnara lagen.

Ostersundshem har en central roll i bostadsforsorjning-
en och driver flera projekt, daribland Talldsen med 78
lagenheter samt omfattande renoveringar i det befintliga
bestandet. Fokus pa upprustning och energieffekti-
visering ar tydligt, vilket speglar en bredare trend dar
investeringar i befintliga fastigheter prioriteras framfor
nyproduktion.

Parallellt pagér viss sméaskalig nyproduktion, exempelvis
24 rad- och parhushus i Ope samt HSB:s planerade bo-
stadsratter inom Etapp 2 vid Storsj6 Strand. Intresset for
kvalitativa projekt i attraktiva lagen ar fortsatt stort, aven
om genomférandet ofta skjuts fram i tiden.

Kommunen planerar langsiktigt for flera stora utveck-
lingsomraden. En helt ny stadsdel, Blomstergarden,
har fatt antagen detaljplan. Stadsdelen kommer att
mojliggora 500 bostader, kompletterat med o entlig och
kommersiell service, i ett langsiktigt projekt som syftar
till att knyta samman staden. Projektet har emellertid
Overklagats och invantar Mark- och miljddomstolens
beslut. Ytterligare ett stort projekt ar utvecklingen av
Frosd Zoo. Djurparken lade ner verksamheten 2018
och nu planeras det for cirka 400 — 600 bostader i det
naturnara laget pa Froson. Projektet ar i tidigt skede.

De senaste aren har transaktionsvolymen pa bostads-
marknaden i Ostersund varit begransad, vilket forsvarar
beddmningen av den kortsiktiga utvecklingen.

Ett tiotal forvaltningsobjekt i A- och B-lage har salts det
senaste aret, i huvudsak till priser om 15 000 — 25 000 kr/
kvm. Efterfragan fran lokala investerare ar framstinriktad
pa mindre flerbostadshus, dar direktavkastningskraven
kan pressas ned mot 3,75 — 4,5 procent i battre lagen.
Intresset fran nationella aktorer ar begransat till foljd av
ett litet utbud av storre objekt. Marknaden bedéms vara
fortsatt avvaktande under 2026, med i huvudsak stabila
direktavkastningsnivaer.

Medelpriset for en bostadsratt i Ostersund &r cirka 20
000 kr/kvm, men i de mest attraktiva lagena som Storsjo
Strand uppgar toppnoteringarna till éver 50 000 kr/kvm.

Svensk Fastighetsmarknad 2026

Kommersiella fastigheter

Den kommersiella fastighetsmarknaden i Ostersund ar
i en expansiv fas med stora investeringar inom forsvar,
kriminalvard och industri.

Ett av de stora projekten ar Kriminalvardens planerade
anstalt pa Froson, en ny anstalt med upp till 100 platser.
Samtidigt pagar utredningar for en annu storre anstalt
i Furulund, med minst 500 platser och ett stort antal
arbetstillfallen. Det skulle vara en av de stérsta kriminal-
vardsinvesteringarna i Sverige.

Forsvarssatsningar utgor en central drivkrafti Ostersunds
utveckling. | Torrasen planeras for ett nytt regementsom-
rade pa6ver 110 hektar. Etableringen ar en del av den stra-
tegiska férstarkningen av militér narvaro i nedre Norrland
och ar direkt kopplad till 1 21-regementet i Sollefted, dar
Ostersund fungerar som en utbildnings- och mobilise-
ringsnod for varnpliktiga och regional férsvarsberedskap.
Planerna har vackt debatt pa grund av negativ paverkan
pa rekreationsomrade och naturmark, och det finns stora
utmaningar kopplade till finansiering och infrastruktur
som paverkar tidplanen.

Vidare var det tankt att Sveriges forsta understodsplats at
Nato skulle byggas i Ostersund. Projektet har emellertid
pausats dd kommunen och Forsvarsmakten inte natt en
overenskommelse, och Forsvarsmakten inte betalat for
den nddvandiga infrastrukturen. Stora forsvarsprojekt
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skapar mojligheter, inte minst genom att starka Oster-
sunds roll som regional nod, men det medfor ocksa lokala
utmaningar.

Ett nytt handelsomrade ar under utveckling i Lillange.
Projektet omfattar cirka 13 000 kvadratmeter, fullt uthyrt
till etablerade nationella aktorer. Investeringen uppgar till
cirka 180 mkr, och vantas skapa omkring 250 arbetstillfal-
len. Vid fardigstallandet till hésten 2026 blir kdpcentrumet
ett viktigt tillskott till Lillanges handelsutbud och en ny
knutpunkt vid E14.

Vad géller investeringarinom industrin har EcodataCenter
i Verksmon/Spikbodarna tyvarr annu inte realiserats. Upp
till 1 000 arbetstillfallen utlovades, men i dagslaget ar det
osakertom projektet kommer att genomforas. Kommunen
har sélt cirka 32 hektar mark till Jamtkraft for vidarefor-
séljning till EcodataCenter, till ett pris om 260 kr/kvm
tomtarea.

Desto béttre gar det for Unipers satsning pa en e-metanol-
fabrik i Lugnvik som planeras i samarbete med Jamtkraft
och Liquid Wind. Anldggningen ska producera fossilfritt
elektrobréansle, upp till cirka 130 000 ton/ar. Projektet
ar i tillstands- och planeringsfasen, med byggstart forst
2027 och produktionsstart 2029. Detta ar en av de storsta
satsningarna pa koldioxidneutralt bransle i regionen, med
stor potential for bade sysselsattning och exportinriktad
industri.
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Transaktionsvolym* Ostersund

2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkmangd, antal 61700 65 000* 5 0,6
Medelpris smahus, tkr 2500 3600 44 37
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 16 300 21000 28 2,5
Medelinkomst, tkr 290 370** 30 34
Foretagsomsattning av vad per capita, tkr 610 860* 40 3,8
Arbetsldshet, %-enheter 55 4.1* 1,4 -
Laneskuld, kr/capita 111 200 179 400** 61 6,2
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1300 1430 10 0,9

* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Industri Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %

Kontor Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
AA-lage - -
A-lage 1450-2 250 5,75-6,75
B-lage 1 050-1 550 6,50-7,50
C-lage 750-1 250 6,75-8,00

Butiker Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %

AA-lage = -
A-lage 1300-2 700 6,00-6,50
B-lage 1 000-1 800 6,75-8,50
C-lage 600-1 100 7,75-8,75

A-lage 600-1 100 6,75-7,75
B-lage 500-900 7,00-8,00
C-lage 400-600 7,50-9,50

Bostader Hyra, krzkvm  Direktavkastning, %
AA-lage - -
A-lage 1200-1 850 3,75-4,75
B-lage 1150-1 400 4,25-525
C-lage 1 000-1 300 4,75-6,00
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Boras fastighetsmarknad praglas fortsatt av stora utmaningar, i huvudsak till foljd av senare
ars lagkonjunktur. Bostadsmarknaden har stora vakanser och svag projektaktivitet, men
utvecklingen inom den for Boras sa viktiga industri- och logistikmarknaden ar mer positiv.
Det pagar stora satsningar inom stadsutveckling och infrastruktur som ar viktiga for
stadens tillvaxt, men det finns idag en kontrast dar langsiktiga initiativ moter kortsiktiga

utmaningar.

Bostadsfastigheter

Bostadsmarknaden i Boras praglas fortfarande av
lagkonjunkturen. Efterfrdgan pa hyresbostader har
forsvagats, vilket medfort relativt hdga vakanser och
Okade incitament som hyresrabatter for att attrahera
hyresgaster. Vidare har befolkningstillvaxten i stort sett
avstannat, vilket ytterligare paverkar marknadsbalansen.
P& privatbostadsmarknaden har det varit rekordhogt
utbud, och lokala maklare vittnar om langa forsaljnings-
tider och slutpriser under utgangspris.

Projekt som initierades under tidigare hogkonjunktur har
i vissa fall skjutits upp eller omarbetats; nyproduktionen
har anpassats i bade omfattning och utbyggnadstakt.
Positivt ar att 2026 inletts med nagot hogre projektakti-
vitet an tidigare. Ett antal projekt har séljstartats, framst
inom segmentet agarbostader.

Boras har relativt hdg planaktivitet med ett antal paga-
ende detaljplaner inom olika delmarknader, daribland
centrala projekt som Pulsenomradet samt utveckling i
bland annat Hulta (som tagits bort fran Polisens lista
Over sarskilt utsatta omraden), Hassleholmen och Re-
gementet.

Projekten drivs vidare i planprocess, men hittills har
f& omsatts i byggstarter. Ett konkret exempel ar det
kommunala bostadsbolagets planer pa flerbostadshus
i Trandared. Projektet pausades under lagkonjunkturen,
men har ateraktualiserats med beviljat bygglov. Projektet

har emellertid reviderats i omfattning och tidplanen &r
fortsatt oséker.

Ett av kommunens prioriterade stadsutvecklingsprojekt
ar Pulsenomradet i centrala Bords som syftar till att
omvandla ett tidigare verksamhets- och industriomra-
de till en integrerad del av stadskarnan. Utvecklingen
omfattar bostader, kontor, handel och o entliga miljoer,
med ambitionen att starka kopplingen mellan centrum
och omkringliggande stadsdelar. Projektet befinner sig
i tidigt skede, men utgor en viktig del av stadens lang-
siktiga strategi att fortata och utveckla centrala lagen.

Utvecklingen av det nya rattskvarteret ar en del av en
trend dér statliga verksamheter har for avsikt att samlas
i mer moderna och andamalsenliga lokaler. Det 6kade
inflodet av manniskor i stadskarnan starker underlaget
for handel och service, och kan langsiktigt vara positivt
for bostadsmarknaden.

Transaktionsaktiviteten avser i huvudsak stabila forvalt-
ningsfastigheter med mindre an 1 OO0 kvadratmeter,
med lokala aktérer som kopare och séljare. Den laga
aktiviteten gor det svart att tillforlitligt sakerstalla kort-
siktig marknadsutveckling, men marknaden beddms
ha stabiliserats under 2025. Det beddms finnas viss
potential till svagt sjunkande direktavkastningskrav, men
investeringsmarknaden vantas i huvudsak vara fortsatt
avvaktande under 2026.

Svensk Fastighetsmarknad 2026

Kommersiella fastigheter

Boras kommersiella fastighetsmarknad préaglas av en
stark position inom industri och logistik. Stadens stra-
tegiska lage mellan Goteborg och inlandet, i kombination
med god tillgang till verksamhetsmark, bidrar till stabil
efterfragan fran bade befintliga och nya aktorer.

Efter lagkonjunkturaren har utvecklingen inom etablera-
de industriomraden noterat ett trendskifte mot vidareut-
veckling av befintliga fastigheter, snarare éan spekulativ
nyproduktion. Projektmarknaden &r mer selektiv. Fokus
har forskjutits mot investeringar kopplade direkt till
hyresgéasternas behov. Riskerna halls laga samtidigt
som befintliga fastigheter utvecklas genom succesiva
investeringar och e ektiviseringar.

Transaktionsaktiviteten har varit 1dg, men via tva separata
portfoljférvarv i form av sale and leaseback kan noteras
att SLP forvarvat Vindtrycket 1 och Nordisk Renting
forvarvat Vindtrycket 2.

Utveckling av infrastruktur &r centralt for Boras langsiktiga
tillvéxt, och for stadens roll i regionen. Ett av de mest be-
tydande projekten ar den planerade jarnvagsforbindelsen
mellan Goteborg och Boras. En forkortad restid till cirka
35 minuter till Géteborg skulle vara av stor betydelse for
Boras bostads- och arbetsmarknad. Utbyggnaden omfat-
tar aven vidareutveckling av stationsomradet, vilket skapar
forutsattningar for stadsutveckling i stationsnéara lagen.
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Parallellt pagar detaljplanearbete for ett storskaligt
verksamhetsomrade sdder om Boras, strategiskt pla-
cerat vid riksvag 27 och 41. Planomradet omfattar cirka
180 hektar industrimark med inriktning mot logistik
och lager. Satsningen syftar till att mota efterfragan pa
verksamhetsmark och mdjliggéra fortsatt expansion, och
skulle starka Boras roll som regional logistiknod.

Planférslaget omfattar stora investeringar i infrastruktur
och teknisk forsorjning, och mojliggor etappvis utveck-
ling. Exploateringen medfor emellertid att natur- och
rekreationsmark tas i ansprak, vilket mott kritik fran
berorda aktorer. Bords kommun framhaller emellertid
att det finns ett stort behov av verksamhetsmark for att
mota efterfragan fran naringslivet och mojliggora fortsat-
ta etableringar. Sammantaget speglar utvecklingen en
tydlig inriktning mot att starka Bords som logistik- och
industristad, dar kombinationen av férbattrad regional
tillganglighet och utékad markberedskap beddéms vara
avgorande for fastighetsmarknadens utveckling.

Pa kontorsmarknaden &r det fortsatt Iag transaktions- och
projektaktivitet, vilket emellertid &r normalt beaktat det
befintliga fastighetsbestandet och det lokala naringsli-
vets lokalbehov. Hyres- och vakansnivaerna for kvalitativa
lokaler i centrum ar i huvudsak stabila.
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Marknadsdata

Kontor

2026

Svefa Fastighetsindex

Index

Placering

Hyra, kr/kvm

Direktavkastning, %

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

Butiker

1200-2 100
850-1 600
600-1 100

5,70-7,25
6,00-7,75
7,00-9,00

Direktavkastning, %

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

Hyra, kr/kvm
1600-2 900
850-1 500
750-1 250

Transaktionsvolym* Boras

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

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

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

2025 2024
38 39
21 19

Hyra, kr/kvm
500-1 000
450-800
350-600

Hyra, kr/kvm
1450-2 000
1200-1 800

1100-1 500

2023 2022
40 41
18 18

Fér definitioner, se s. 125
Direktavkastning, %
6,00-7,25
6,50-7,50
7,00-9,00

Direktavkastning, %
3,50-4,75
3,75-5,00
4,00-5,50

Klassfordelning for energideklarerade
flerbostadshus april 2026

2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkmangd, antal 109 900 115 200* 5 05 6000 60
Medelpris smahus, tkr 2 400 3200 33 2,9 5000 50
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 16 900 20 200 20 18 E - -
£ 4000 — s 40 S
Medelinkomst, tkr 290 370** 29 3,2 % 3
> o
Foretagsomsattning av vad per capita, tkr 620 860* 40 3,8 2 3000 - < 80
§e] °
g c
Arbetsléshet, %-enheter 6,4 6,1* -0,3%** - & < —_—_——
SIoshen = & 2000 — — 20
Lé&neskuld, kr/capita 67 300 109 500%* 63 6.3 S — E— | o i
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1150 1600 39 34 1000 + [ | | | | B E
o ——— M J _ mw |
o A B C D E F G

2021 2022 2023 2024 2025 Energiklass A-G
* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 ars siffror

*** Fgrandringen avser procentenheter

Transaktionsvolym Ovrigt . Boras 2026 Boras 2025

. Transaktionsvolym Bostéader Sverige 2026
Kalla: *Svefa (affarer > 10 mkr,

Kélla: Ei ideklarati istret
Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx) dlla: Energideklarationsregistre
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Det har varit fortsatt relativt lag aktivitet pa projekt- och transaktionsmarknaden i Gavle
under 2025, men med en mer nyanserad utveckling an tidigare. Marknaden drivs i hdg
grad av etablerade stadsutvecklingsomraden, kommunala initiativ och omstallning i det
kommersiella bestandet. Pa bostadsmarknaden har bostadsbehovet minskat till foljd av
den svagare befolkningstillvaxten. Investeringar i infrastruktur och service, som inom
Vastra Kungsback, utgor langsiktigt viktiga drivkrafter pa marknaden.

Bostadsfastigheter

Bostadsmarknaden i Gavle praglas fortsatt av lag
transaktionsaktivitet och en forsiktig projektmarknad.
Samtidigt sker detaljplanearbete och etappvis nypro-
duktion inom redan etablerade stadsutvecklingsomra-
den. Marknaden stéar saledes inte helt stilla, men till féljd
av lagkonjunkturen sker utvecklingen mer selektivt an
tidigare.

Ett exempel pa detta ar Godisfabriken pa& Brynas, allt-
jamt ett av de mest betydande utvecklingsomradena.
Projektet utvecklas etappvis fran industri till en blandad
stadsdel med bostader och lokaler i ett centralt lage
nara vattnet. Nya byggstarter har skett &ven under en
svagare marknad, vilket visar p& omradets langsiktiga
attraktionskraft.

Aveniangransande omraden som Gasklockornaochkring
Sta ansbron sker utveckling av tidigare industrimark
till bostader. Inom projektet Makaronifabriken utvecklar
Scandinavian Property Group cirka 350 hyreslagenheter,
med en hyraom 2 600 kr/kvm, en hog niva for Gavle. Det
finns en tydlig risk att hyrorna i nyproduktion ar s hégaii
forhallande till den lokala marknadens betalningsforma-
ga att det resulterar i relativt stora vakanser, alternativt
att fastighetségarna tvingas erbjuda incitament for att
attrahera hyresgaster.

Kommunens reviderade befolkningsprognos visar pa
en klart lagre tillvaxt an tidigare, vilket vantas paverka

bostadsbehovet och efterfragan pa saval hyres- som
bostadsratter. Efterfragan ar i stor utstrackning koncen-
trerad till mindre och mer prisvarda bostéder, sarskilt for
unga och aldre hushall.

En intressant trend ar investeringar i omvandling och
modernisering av befintliga fastigheter som inte langre
anses motsvara degens krav pa standard, tillganglighet
och energiprestanda. Ett exempel pa detta &r Markheden
/ Valbo Centrum dar Gavlegardarna planerar att ersatta
120 lagenheter i aldre byggnader med cirka 200 nya
bostader.

Parallellt med nyproduktion pagar investeringar i befint-
liga stadsmiljoer. Upprustningen av Magasinsomradet
syftar till att starka kopplingen mellan stadens centrala
delar och Gévle Strand. Projektet har emellertid mott
stora kostnadsokningar och genomférandeutmaningar,
vilketillustrerar riskbilden i stora stadsutvecklingsprojekt.

Transaktionsaktiviteten har varit g det senaste aret,
med endast ett fatal representativa a arer. Den laga
transaktionsaktiviteten gor det svart att tillforlitligt
sakerstélla kortsiktig marknadsutveckling, men efter
senare ars negativa utveckling bedéms direktavkast-
ningskraven nu i huvudsak som stabila. Kdpare och
séaljare har i huvudsak varit lokala aktorer. Investerarna
soker sig framst till kvalitativa fastigheter och ar nu mer
selektiva an tidigare.

Svensk Fastighetsmarknad 2026

Kommersiella fastigheter

Den kommersiella fastighetsmarknaden i Géavle visar
fortsatt stabilitet i attraktiva lagen, men utvecklingen
drivs till stor del av investeringar i befintligt bestand,
snarare an nyproduktion.

| centrala lagen har omstrukturering av handelslokaler
varit en tydlig trend. De héga vakanser har motiverat
Dids att omstélla tva vaningar i gallerian Flanoér, totalt
cirka 2 600 kvadratmeter, fran butiker till kontor. Darmed
samlas butikslokalerna till markplan déar marknadsfor-
utsattningarna ar starkare. Inom gallerian Nian har
fastighetsdgaren Niam arbetat med en omvandling av
lokalerna, bland annat i syfte att ge butikerna i botten-
plan battre exponering. Bada galleriorna &ar nu i princip
fullt uthyrda.

Kontorsmarknaden visar relativt god efterfragan i cen-
trala och stationsnéra lagen. | september forvarvade
Fastpartner tva fastigheter i Magasinsomradet med
en uthyrningsbar area om cirka 4 400 kvadratmeter,
i huvudsak kontor, utbildning, restaurang och servi-
ce samt en del vakanta lokaler med hyrespotential.
Forvarvet kompletterar Fastighetspartners tidigare
innehav i omradet. | takt med pagaende upprustning
starks Magasinomradet som kontorslage. Efterfragan
pa kontorsmarknaden — saval investeringsmarknaden
som hyresmarknaden — &r dock i hég grad kopplad till
kvalitet och lage, medan sekundéara kontor har svarare
att attrahera investerare och hyresgaster.
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Infrastruktur har stor langsiktig betydelse for fastighets-
marknaden. Trafikverkets beslut att inte ga vidare med
dubbelsparsutbyggnad av Ostkustbanan kan darfor fa
stor paverkan pa Gavles naringsliv och fastighetsmark-
nad. Mycket arbete ar nedlagt med planer pa utbyggnad
av befintligt stationsomrade, ett nytt stationslage i vaster
vid sjukhuset och ett nytt industriomrade vid Tolvfors-
skogen, vaster om E4, med en flytt av rangerbangarden
fradn centrum. Férhoppningen ar att Regeringens beslut
i var medfor att arbetet kan fortsatta for att den Nya
Ostkustbanan ska lanka samman Norrland och den
utbyggnad som sker av Norrbotniabanan med sédra
Sverige.

| Vastra Kungsbéck planeras for ett modernt verksam-
hetsomrade med inriktning mot service. Har planeras for
etableringar inom o entlig sektor, déaribland Polismyn-
digheten och Kriminalvarden. Den mgjliga utvecklingen
av Vastra Kungsback langs E4 sdderut stoppades dock
efter att Regeringskansliets utredning kom fram till att
Fortifikationsverket behdver marken.

Industrimarknaden ar fortsatt viktig for Gavle. Hamnens
expansion och sdkrad markanvandning for framtida
behov starker stadens roll som logistisk nod. Beslutet
att avveckla Rorbergs flygplats mdjliggor utbyggnad av
el-infrastruktur kopplad till Microsofts anlaggningar i
Géavle och Sandviken.
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2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkmangd, antal 99 800 104 100* 4 0,5
Medelpris smahus, tkr 2 400 3400 41 35
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 21200 23 300 10 0,9
Medelinkomst, tkr 290 380** 29 33
Foretagsomsattning av vad per capita, tkr 540 960* e 6,6
Arbetsldshet, %-enheter 9,2 7,8* -1,4%** -
Laneskuld, kr/capita 79 100 115 200** 46 4.8
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1200 1830 52 4,3

* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 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

2026

Svefa Fastighetsindex

Index

Hyra, kr/kvm
1500-2 550
1300-2 150

900-1 600

Hyra, kr/kvm
1500-4 100
950-3 350
750-1 250

Transaktionsvolym* Géavle

3500

Placering

5,75-6,50
6,00-6,75
7,00-8,00

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

3000

2500

2000

1500

1000

Transaktionsvolym mkr

500 — —

2021

Transaktionsvolym Ovrigt

2022 2023

2024 2025

[l Transaktionsvolym Bostader

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

Andel, procent

Industri

2025 2024
39 38
20 20

Hyra, kr/kvm

2023 2022
37 37
21 22

Fdr definitioner, se s. 125

Direktavkastning, %

A-lage
B-lage
C-lage

Bostader

650-1 275
600-1 175
500-925

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

Direktavkastning, %

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

Hyra, kr/kvm
1300-2 100
1125-1 850
1 000-1 650

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

Klassfordelning for energideklarerade
flerbostadshus april 2026
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Sundsvalls fastighetsmarknad praglas av svag befolkningsutveckling i kombination
med potentiellt starka drivkrafter kopplade till den grona industriomstallningen. Fast-
ighetsmarknaden befinner sig for narvarande i ett mellanlage dar kortsiktigt begransad
efterfragan moter langsiktig expansionspotential. Investerarna ar fortsatt avvaktande och
selektiva, men forutsatt att de stora industri- och datacenteretableringarna realiserad ar
det goda forutsattningar for stadigvarande tillvaxt.

Bostadsfastigheter

Bostadsmarknaden i Sundsvall karakteriseras av svag
efterfragetillvaxt till foljd av den i stort sett stillastdende
befolkningsutvecklingen. Den demografiska utveckling-
en utgor den enskilt viktigaste faktorn for marknadens
kortsiktiga utveckling, och bidrar till en i huvudsak
neutral marknad. Prognoser pekar pa fortsatt begransad
tillvaxt, vilket medfér utmaningar.

Marknaden &r tydligt segmenterad dar centrala lagen
och moderna fastigheter uppvisar relativt stabil efter-
fragan, medan perifera lagen och &ldre fastigheter ar
exponerade mot vakanser och svag hyresutveckling. |
vissa delar av marknaden férekommer incitament for att
uppratthalla uthyrningsgraden, sarskilt i nyproduktion
och i lagen med svagare efterfragan dar betalningsviljan
inte motsvarar utgédende hyror. Risk och vardeutveckling
i hdg grad ar kopplad till enskilda objekt.

Industriella satsningar i regionen, exempelvis i Torsboda
eller genom datacenteretableringar, skulle emellertid
6ka bostadsbehovet. | ett sddant scenario kan marknads-
balansen skifta relativt snabbt.

Projektaktiviteten &r fortsatt 1&g d& kombinationen av
svag efterfragan, hoga produktionskostnader och ett mer
restriktivt finansieringsklimat medfor att manga projekt
inte kan pavisa tillracklig Ionsamhet. Projekt som Alliero
—ett bostadsomrade vid Universitetsallén med cirka 700

lagenheter — visar att aven detaljplanelagd mark inte
omsatts i byggstarter i nuvarande marknadslage.

Ett intressant projekt &r Dids omstéallning av kontorslo-
kaler till bostader i centrala Sundsvall. Totalt omstélls
cirka 800 kvadratmeter till 13 lagenheter. Investeringen
uppgar till cirka 22 mkr. Projektet speglar en trend dar
lokaler med svag kontorsefterfragan omvandlas till bo-
stader i centrala lagen. Utvecklingen ligger i linje med
kommunens tillvaxtstrategi som syftar till att 6ka be-
folkningen till 110 000 invanare till 2035, dar ett utdkat
bostadsutbud i centrala lagen &r en viktig faktor.

P& transaktionsmarknaden har det endast noterats ett
fatal representativa kop. Direktavkastningskraven har
stabiliserats efter den svaga marknaden 2022 — 2023,
men kvarstar pa en relativt hog niva. Investerarnas fo-
kus ar pa langsiktigt kassaflode, snarare an kortsiktig
vardeutveckling. | en marknad med begrénsad hyres-
utveckling ar kvalitet i forvaltning, kontroll pa drift- och
underhallskostnader och stabila hyresgaster centrala for
totalavkastningen.

Vid Getberget planeras ett nytt bostadsomrade med
fokus pa olika typer av smahus. Detaljplanearbete pagar
och mojliggor aven flerbostadshus i delar av omradet.
Viss smaskalig exploatering kan mojligen vara aktuell,
men beaktat laget bedoms det vara starkare efterfragan
pa& smahus.
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Kommersiella fastigheter

Utvecklingen pa den kommersiella fastighetsmarknaden
i Sundsvall drivs till stor del av utvecklingen inom logistik
och industri, och inte minst den grona industriomstall-
ningen. Stadens strategiska lage nara hamn, jarnvag och
E4 utgor en tydlig styrka och skapar férutsattningar for
Sundsvall som ett regionalt logistiknav. Detta bidrar till
forvantningar om langsiktigt vaxande efterfragan, dven
om utvecklingen ar kanslig for det rddande konjunktur-
laget.

Efterfrdgan pa logistik- och verksamhetslokaler &r i
grunden stabil, men kannetecknas av langa besluts-
processer och tkad selektivitet fran saval hyresgéaster
som investerare. For fastighetsédgare innebéar detta
langre uthyrningstider och stérre krav p& anpassning till
hyresgéasternas behov. Det finns en tydlig preferens for
moderna, flexibla och energie ektiva lokaler.

Torsboda Industrial Park illustrerar bade potential och
risk i marknaden. Omrédet har goda forutsattningar, men
uteblivna etableringar visar pa beroendet av enskilda
aktorer.

Parallellt finns nya initiativ inom digital infrastruktur.
Verda Clouds planerade Al- datacenteretablering i
Almasen med en potentiell investering éver 200 mdkr
understryker Sundsvalls attraktionskraft for energiinten-
siva verksambheter. Projektet befinner sig dock i ett tidigt
skede och &ar beroende av bland annat tillstdndsprocesser
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och elforsorjning. Om det genomfors kan det fa betydan-
dee ekter paefterfrdgan pa den lokala arbetsmarknaden
och fastighetsmarknaden, men bor i nulaget framst ses
som langsiktig utvecklingspotential.

Transaktionsaktiviteten ar fortsatt svag, men forvarv som
en lakemedelsfastighet i Matfors och investeringar fran
NP3 och Képan indikerar att kapital i forsta hand soker
sig till kvalitativa fastigheter med starka hyresgaster och
stabilt kassafléde. Avkastningspotentialen ar storstinom
industri och logistik, medan investerarna inom 6vriga
segment &r klart mer selektiva. Direktavkastningskraven
beddms i huvudsak vara stabila under 2026.

Handels- och kontorssegmenten uppvisarendi erentie-
rad utveckling. Birsta kvarstar som ett starkt regionalt
handelskluster, medan kontorsmarknaden i stor utstrack-
ning ar beroende avo entlig sektor och stora arbetsgiva-
re. Aldre kontorsfastigheter méter stora utmaningar och
kraver investeringar for att méta efterfragan, vilket i vissa
fall kan leda till omstallning eller &ndrad anvandning.

Kommunens reviderade investeringsplaner inom vard,
skola och omsorg speglar en mer restriktiv strategi som
medfor lagre projektaktivitet, men bidrar till att stabilise-
ra kassaflode i befintligt bestand. Nyproduktionen sker
i huvudsak forst for projekt med tydligt behov och da
hyresavtal sakrats.
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2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkméangd, antal 98 300 99 000* 1 01
Medelpris smahus, tkr 2100 2600 25 2,3
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 15700 16 300 4 04
Medelinkomst, tkr 300 390** 29 32
Foretagsomsattning av vad per capita, tkr 710 1 020* 45 4,2
Arbetsldshet, %-enheter 6,6 5,0* -1,6%** -
Laneskuld, kr/capita 100 900 148 200** 47 4,9
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1600 1850 16 15

* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter
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Marknadsdata
Kontor

AA-lage

A-lage

B-lage

C-lage

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

2026

Svefa Fastighetsindex

Index

Hyra, kr/kvm
1500-2 450
1400-1 900

825-1 200

Hyra, kr/kvm
1350-2 700
900-1 800
650-1 050

Transaktionsvolym* Sundsvall

4500

Placering

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

Direktavkastning, %
6,25-7,25
6,25-7,75
7,00-8,75
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[l Transaktionsvolym Bostader

Kalla: *Svefa (affarer > 10 mkr,
Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx)
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50

Andel, procent

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

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

2025 2024
37 38
22 20

Hyra, kr/kvm
650-1 150
500-1 000
450-900

Hyra, kr/kvm
1225-1 950
1 000-1 650

950-1 400

2023 2022
39 40
20 21

Fér definitioner, se s. 125
Direktavkastning, %
6,00-7,50
6,75-7,75
7,50-8,50

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

Klassfordelning for energideklarerade
flerbostadshus april 2026

B sundsvall 2026

Energiklass A-G

Sverige 2026

Kalla: Energideklarationsregistret
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Karlskrona praglas av svag befolkningsutveckling, vilket riskerar att halla tillbaka ut-
vecklingen i naringslivet och pa fastighetsmarknaden. Den laga projekt- och transak-
tionsaktiviteten kan till stor del forklaras av att marknaden i Karlskrona domineras av
lokala aktdrer med begransade forutsattningar att ta sig an stora investeringar, sarskilt i
lagkonjunktur. Utvecklingen inom forsvar och industri, sarskilt kopplat till Verko, skapar
emellertid forutsattningar for en langsiktigt positiv utveckling.

Bostadsfastigheter

Den svaga befolkningsutvecklingen utgér en central
fradga i kommunens strategiska arbete. Under de senaste
tio aren har befolkningen endast 6kat med cirka 640 in-
vanare, motsvarande cirka 1,0 procent. Mot bakgrund av
den positiva utvecklingen inom naringsliv och o entlig
sektor bedoms tillvaxttakten vara otillracklig i forhal-
lande till arbetsmarknadens behov och den langsiktiga
kompetensforsorjningen. Det i sin tur riskerar att halla
tillbaka utvecklingen pa fastighetsmarknaden.

Den begransade befolkningsutvecklingen aterspeglas
pa projektmarknaden, med 1&g aktivitet inom bade
hyresratts- och bostadsrattssegmenten. Kommunala
Karlskronahem &r den mest aktiva aktéren pa projekt-
marknaden, men under senare ar har nyproduktion varit
svar att motivera dad marknadsvardena inte utvecklats
i takt med 6kande exploaterings- och kapitalkostnader.
Detta sarskilt inom kommunens mindre tatorter.

Klimatanpassning utgor en allt viktigare planeringsfor-
utsattning i Karlskrona, dar det kustnara laget medfor
sarskilda krav vid exploatering. Kommunen har i plane-
ringsarbetet integrerat risker kopplade till stigande hav-
snivaer och éversvamning, vilket bland annat paverkar
hojdsattning och utformning i nya detaljplaner. Detta
innebar att framfor allt vattennéra projekt kan bli mer
komplexa att genomféra, med 6kade tekniska krav och
hogre kostnader till foljd.

Aven bostadsrattsmarknaden noterar en svag utveckling.
Marknaden for kvalitativa objekt i attraktiva mikrolage
beddms som stabil. Jamfort med marknadens topp 2021
har emellertid utbudet pa andrahandsmarknaden 6kat
markant samtidigt som forsaljningstiderna 6kat fran
2 — 3 veckor till 3 — 4 manader. Den svaga utvecklingen
pa andrahandsmarknaden medfor en utmaning aven for
nyproduktion dar projektaktiviteten i praktiken avstan-
nat under lagkonjunkturen.

De senaste aren har det endast noterats ett fatal transak-
tioner pa bostadsmarknaden, 1agt for en regionstad som
Karlskrona. Den laga transaktionsaktiviteten gér det svart
att tillforlitligt sékerstalla kortsiktig marknadsutveckling.
P& Trosso har noterats priser upp mot 50 000 kr/kvm
vid ombildning till bostadsratt, men topp-noteringarna
for forvaltningsobjekt (ej nyproduktion) ligger snarare
kring 30 000 kr/kvm. Lokala investerare efterfragar
i huvudsak mindre flerbostadshus pa Trossé och da
kan direktavkastningskraven ga ner mot 3,0 procent.
Intresset fran nationella aktorer har daremot varit svagt,
vilket delvis forklaras av ett begransat utbud av rationella
forvaltningsobjekt. Det finns potential till sjunkande
direktavkastningskrav, men marknaden i stort vantas
fortsatt passiv under 2026 med i huvudsak stabila di-
rektavkastningskrav.
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Kommersiella fastigheter

Marknaden for kvalitativa kontorslokaler &r stabil med
langsiktigt positiv hyresutveckling och relativt 1ag
vakans-/hyresrisk. Det finns emellertid ett fatal proble-
mobjekt med vakanta lokaler som inte efterfragas av det
lokala naringslivet. Ett alternativ vore att omstalla dessa
lokaler till nAgon typ av o entlig service, men det kraver
stora investeringar fran fastighetsagarna.

Transaktionsaktiviteten i senare ars lagkonjunktur har
varit svag, saval vad géaller kommersiella fastigheter
som industri- och lagerfastigheter. Undantaget ar min-
dre verksamhetsfastigheter under 1 000 kvadratmeter.
Kopare och séljare &r lokala aktérer som vanligen ocksa
bedriver den aktuella verksamheten inom fastigheten,
och da ar driftnetto och direktavkastning inte det priméa-
ra, utan fastighetens funktionalitet for verksamhetens
behov. Direktavkastningskravens negativa utveckling
beddms ha stabiliserats under 2025, men marknaden
vantas vara fortsatt passiv under 2026.

Utvecklingen pa Verkd och inom den marintekniska
sektorn medfor stor potential for industri- och lager-
fastigheter, och for Karlskrona som ett logistiskt nav i
sodra Ostersjoregionen. | mars tecknade Karlskrona
kommun och Stena Line en avsiktsforklaring om att
vidareutveckla Verkd i syfte att starka Karlskronas roll
som strategisk hamn och skapa forutsattningar for 6kad
trafik. For att mojliggora utvecklingen kravs saval mark
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for industrietableringar som investeringar i kajer och
vag-/jarnvagsnatet.

Tillgangen till detaljplanelagd mark kan pa sikt bli en be-
gransande faktor for industrins utveckling. Kommunen
behover arbeta langsiktigt for att ta fram exploaterings-
maojligheter, sarskilt langs E22, for att mojliggdra det
lokala naringslivets utveckling. Samtidigt ar det viktig
att koordinera med Férsvarsmaktens strategiska behov.

Vid Sjostridsskolan etablerar Forsvarsmakten MaX, ett
experimentkontor for utveckling kopplat till krigsforban-
dens operativa behov. MaX ar en nationell resurs, i nara
samverkan med industri och akademi. Vidare utvecklar
Fortifikationsverket Rosenholm i norra Karlskrona. Ma-
rinbasen kommer att omlokalisera del av sin verksamhet
till Rosenholm, och darmed avlasta centrala Karlskrona
fran tunga transporter. De nationella forsvarsinvestering-
arnavantas pa sikt starka efterfragan pa fastighetsmark-
naden.

Projektmarknaden vad galler kontor ar fortsatt avvak-
tande. Investeringarna avser framst modernisering av
befintligt bestand och enstaka egenanvandare som
Boverket och Roxtec. Roxtec har gett Skanska i uppdrag
att uppfora ett huvudkontor pa Verko, ett projekt som
omfattar cirka 7 100 kvadratmeter BTA i sex vaningar
med beraknat fardigstéallande till sommaren 2028.
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Marknadsdata
Kontor

AA-lage

A-lage

B-lage

C-lage

Butiker
AA-lage

A-lage

B-lage
C-lage

Hyra, kr/kvm
1350-2 500
850-1 750
650-1 000

Hyra, kr/kvm
1500-2 500
1 000-2 000

750-1 500

Placering

2026

Svefa Fastighetsindex

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

8,00-10,00

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

8,25-10,50

Industri
A-lage
B-lage
C-lage

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

2025 2024
30 30
23 23

Hyra, kr/kvm
500-950
450-750
400-550

Hyra, kr/kvm
1425-1 675
1400-1 650
1375-1 600

2023 2022
28 31
23 23

Fér definitioner, se s. 125
Direktavkastning, %
6,50-7,75

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

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

2016 2026 perioden, % forandring, %
Folkmangd, antal 66 300 66 000* 0 0,0
Medelpris smahus, tkr 1900 3100 64 51
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 19 700 28 000 42 3,6
Medelinkomst, tkr 290 380** 35 38
Foretagsomsattning av vad per capita, tkr 450 560* 23 2,4
Arbetsldshet, %-enheter 73 4,7* -2,6%** -
Laneskuld, kr/capita 84 700 99 600** 18 2,0
Kontorshyror median basta lage, kr/kvm 1200 1750 46 38

* Avser 2025 ars siffror
**Avser 2024 ars siffror
*** Fgrandringen avser procentenheter

Transaktionsvolym* Karlskrona

Klassfordelning for energideklarerade
flerbostadshus april 2026
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Kalla: *Svefa (affarer > 10 mkr,
Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx)

2024 2025 Energiklass A-G

. Karlskrona 2026
Sverige 2026

Karlskrona 2025

Kalla: Energideklarationsregistret
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Fastighetsmarknaden i Eskilstuna praglas av en tydligtdi erentierad utveckling med stark
aterhamning inom vissa delmarknader, men fortsatt svaga marknadsforutsattningar inom
andra. Industri- och logistiksegmentet driver utvecklingen, medan bostéader, kontor och
handel utvecklas mer avvaktande. Transaktions- och projektaktiviteten ar svag till foljd
av hoga direktavkastningskrav och 6kande vakanser samt en svag befolkningsutveckling.
Utvecklingen vantas vara relativt svag aven under 2026.

Bostadsfastigheter

Bostadsmarknaden har stabiliserats efter de senaste
arens lagkonjunktur, men utvecklingen &r di erentierad
mellan olika delmarknader. Efterfragan ar god i centrala,
kollektivtrafiknara lagen samt i fastigheter med laga hy-
resnivaer. Inom svaga delmarknader, och da sarskilt inom
moderna fastigheter med hdga hyror, kan det forekomma
relativt stora vakanser. Det indikerar en tydlig obalans
mellan hyresnivaer och hushéllens betalningsférmaga.
Projektaktiviteten avseende forvaltningsfastigheter har
varit fortsatt 1&g, med endast ett fatal projekt som bygg-
startats det senaste aret. Smahusproduktionen ar mer
stabil, men sker pa laga nivaer som inte kompenserar for
nedgangen i flerbostadshus.

Den begransade nyproduktionen forklaras i huvudsak
av hoga kapitalkostnader och héga bygg- och exploate-
ringskostnader som medfor en oséker projektekonomi,
sarskilt da prisutvecklingen varit begransat till foljd av
stigande direktavkastningskrav. Vidare har hyresut-
vecklingen varit relativt svag, sérskilt i nyproduktion och
i mindre attraktiva lagen. | vissa fall krévs hyresrabatter
och incitament for att attrahera hyresgaster, vilket
understryker att hyresnivaerna ar hogre an betalnings-
forméagan.

Den svaga befolkningsutvecklingen har ocksa bidragit
till svagare efterfragan. Tillvaxten i arbetsfor alder ar be-
gransad, vilket innebar att efterfragan i hogre grad drivs

av omflyttningar inom kommunen snarare &n inflyttning.
Detta bidrar till en mer dampad efterfrageutveckling
jamfort med storre tillvaxtorter. Flera projekt har pausats
eller omprovats. Projektaktiviteten vantas darmed vara
fortsatt svag under 2026/2027.

Kommunala fastighetsbolaget Eskilstuna Kommunfast-
igheter har en central roll i bostadsforsorjningen. Fokus
ligger pa renoveringar och energie ektivisering i befint-
ligt bestand snarare an nyproduktion. Kommunen driver
samtidigt stadsutveckling i centrala lagen, bland annat
i Vaster, Nyfors och kring Resecentrum. Utvecklingen
ar i tidigt skede, med ett antal projekt som a&nnu inte
realiserats.

Transaktionsaktiviteten p& bostadsmarknaden &r
traditionellt 1&g. Under 2025 paverkades dessutom
transaktionsvolymen i hég grad av en enskild stor port-
foljtransaktion pa nationell niva. Den lokala marknaden
i Eskilstuna domineras vanligen av mindre transaktioner,
med lokala aktorer som kopare och séljare. Fokus ar pa
langsiktig forvaltning och utveckling.

Bostadsmarknaden har di erentierats alltmer mellan
lokala delmarknader. Kvalitativa fastigheter pa attrakti-
va marknader &r stabila, men saval investerings- som
hyresmarknaden har blivit mer selektiv. Direktavkast-
ningskraven vantas i huvudsak vara stabila under 2026.

Svensk Fastighetsmarknad 2026

Kommersiella fastigheter

Den kommersiella fastighetsmarknaden k&nnetecknas
av en tydlig uppdelning dar industri- och logistikseg-
mentet utgér den starkaste drivkraften, medan kontor
och handel utvecklas mer avvaktande.

Eskilstunas strategiska lage med néarhet till E20, jarnvag
och kombiterminal &r av stor vikt for fastighetsmarkna-
den. Intresset for etableringar i Logistikpark Eskilstuna
och i Kjula industriomrade ar stort, vilket bidrar till att
starka Eskilstunas roll som en regional nod i Méalardalen
for transport- och verksamhetsintensiva foretag.

Transaktionsmarknaden fér industri- och logistik-
fastigheter ar klart mer aktiv &n den kommersiella
fastighetsmarknaden i stort. Ett antal stora a arer har
genomfoérts som visar att kapital finns tillgangligt, men
att investerare ar selektiva i sina forvarv. Fokus ligger pa
fastigheter med stabila kassafloden och attraktiva lagen,
medan sekundara objekt har svart att attrahera intresse.
Genomfdrda uthyrningar och initierade projekt indikerar
en stabil efterfrdgan pa moderna fastigheter, men det ar
inte aktuellt med nagra spekulationsprojekt.

Under aret har det kommunicerats stora industrietable-
ringar som starker Eskilstunas roll i regionen. Samtidigt
har vissa projekt moétt utmaningar kopplade till till-
standsprocesser och miljofragor, vilket skapar osékerhet
i genomforandet. Detta illustrerar en balans mellan indu-
striell expansion och lokala miljé- och samhallsintressen.
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Planer pa ett Resecentrum och utveckling av centralsta-
tionen kvarstar, men projektet ar beroende av nationella
infrastruktursatsningar. Nagon konkret tidplan finns
inte, vilket innebér att de vantade positiva e ekterna pa
stadsutveckling och fastighetsmarknad ligger langt fram
i tiden.

Kontorsmarknaden har blivit alltmer polariserad. Det
som framst efterfrdgas ar moderna lokaler i centrum,
dar narheten till Resecentrum och stadskéarnans service
ar en viktig faktor. Aldre fastigheter i B-/C-lage har
emellertid svart att attrahera hyresgaster, vilket medfort
okande vakanser. For dessa lokaler finns ett behov av
investeringar, och sannolikt kravs det dven nagot incita-
ment for att attrahera hyresgaster.

Handelsmarknaden utvecklas svagt till foljd av forand-
rade konsumtionsmonster. Efterfrdgan ar koncentrerad
till etablerade handelsplatser, medan sekundéara lagen
har svart att uppratthalla uthyrning. Anpassningar sker
genom omestallning till andra verksamheter och 6kad
integrering av service.

Den kommersiella marknaden drivs av industri och logis-
tik, medan 6vriga segment utvecklas svagare och tvingas
genomfdéra investeringar for att anpassa fastigheterna/
lokalerna till &ndrade forutsattningar. Marknaden har
blivit mer polariserad.
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Marknadsdata Fér definitioner, se s. 125
Kontor Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, % Industri Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
AA-lage - - A-lage 800-1 150 6,00-7,25
A-lage 1450-2 150 6,25-7,25 B-lage 600-900 6,50-8,25
B-lage 1200-1 800 6,75-8,00 C-lage 575-800 7,00-8,75
C-lage 1 050-1 300 7,25-8,25

Butiker Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, % Bostader Hyra, kr/kvm  Direktavkastning, %
AA-lage - - AA-lage - -
A-lage 1300-2 600 6,50-7,25 A-lage 1400-1 900 3,50-4,75
B-lage 1100-1 850 7,25-8,25 B-lage 1375-1725 3,75-5,25
C-lage 800-1 100 8,00-9,00 C-lage 1300-1 675 4,25-5,75

Transaktionsvolym* Eskilstuna Klassfordelning for energideklarerade
Kommunfakta Férandring under Genomsnittlig arlig flerbostadshus april 2026
2016 2026 perioden, % forandring, %
5000
Folkmangd, antal 103 700 106 800* 3 03 60
4500
Medelpris sméhus, tkr 2 500 3300 28 25 4000 50 -
Medelpris bostadsratt, kr/kvm 19 600 21100 8 0,8 E 3500 2 40
I 0]
Medelinkomst, tkr 270 350** 30 3,3 % 3000 3
S [e °
Foretagsomséattning av vad per capita, tkr 430 620* 44 42 g 2500 < 30
= k)
= [
Arbetsléshet, %-enheter 11,0 91* 1,8% - 5 20 i < 20 —Ei
S 1500 — e —
La&neskuld, kr/capita 81500 147 000** 80 76 E
1000 — e N 10
Kontorshyror median béasta lage, kr/kvm 1250 1750 40 34 500 || || || || B ° I l
0 —-
o A B c D E F G
2021 2022 2023 2024 2025 Energiklass A-G
* Avser 2025 ars siffror T Kt | - . .
**Avser 2024 ars siffror ransaktionsvolym Ovrigt . Eskilstuna 2026 Eskilstuna 2025
*** Férandringen avser procentenheter . Transaktionsvolym Bostéader Sverige 2026

Kalla: *Svefa (affarer > 10 mkr,

Kélla: Ei ideklarati istret
Fastigheter med typkod 3xx, 4xx, 8xx) dlla: Energideklarationsregistre



T

Svensk Fastighetsmarknad

28

Om Svensk Fastighetsmarknad

Svensk Fastighetsmarknad innehaller analys och data fran 24 del-
marknader i Sverige och avser bedémda nivaer i april 2026.

Kriterierna for indelning av olika delmarknader har gjorts utifran omradets direktavkast-
ningskrav och hyresnivaer, det vill sdga en bedomning av omradets attraktivitet pa fastig-
hetsmarknaden. Inom samma kommun kan flera delmarknader férekomma med samma
lagesbeddmning och med samma eller ndgot 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 sdga
inte de allra lagsta noteringarna. PA samma satt speglar maxnivan ett genomsnitt av de
hégre 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. For 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 a arslokal om ca 200 kvadratmeter beldgen i gatuplan dér 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 yte ektivitet ar normal for ett kontor byggt under de senaste 20 aren.

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

Angivna bruksvardes-/marknadsmassiga hyresnivaer for respektive fastighetstyp pa orten
avser varmhyra for bostéder, butiker och kontor samt kallhyra for industrier. Lokalhyrorna
bygger p& 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 aktérer pa den svenska fastighetsmark-
naden med ett relationstal som underlag for 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 hdgsta mojligt 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 utgor 12,5 procent av indexet och
vager in faktorer som kriminalitet och fastighetsbestandens energiprestanda.
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Svefa — 30 ar av vardeskapande for

fastighetssektorn

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

a arsstod, forvaltning och transaktioner.

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

Vart kundlofte ar kompetens som far varden att vaxa.
Genom bredden i vart erbjudande forstar vi helaa aren
— frdn mark och skog till fardig fastighet och forvaltning.
Det gor att vi kan bidra med relevanta analyser, tydliga
beslutsunderlag och radgivning som haller i praktiken.

Vara konsulter ar kanda for sin integritet, noggrannhet
och sitta arsfokus. Vi tar ansvar hela vagen och lamnar
inte dver halvfardiga svar. Det &r en viktig forklaring till
att vi far fortsatt fortroende i uppdrag dar kraven ar hoga
och insatserna avgdrande.

Strategisk radgivning

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

Vi hjalper vara kunder att utveckla och prioritera sitt
fastighetsinnehav utifran affarsmal och marknads-
forutsattningar. Det kan handla om att identifiera
utvecklingsmojligheter i befintliga tillgangar, valja ratt
marknader, e ektivisera férvaltning och organisation
eller ta stallning till kbp och forséljning.

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

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

Fastighetsvardering

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

Samhallsbyggnad & Fastighetsutveckling

Vi tar strategisk och héllbar stadsutveckling fran idé och
vision genom detaljplan till a &arsplan och genomféran-
de. Vi finns med som strategiska radgivare och projekt-
ledare for bade privata och kommunala aktérer genom
hela planerings och genomférandeskedet. Vi har lang
erfarenhet av hela stadsutvecklingsprocessen och av att
arbeta med forankring och dialog med berdrda parter.
Vi arbetar tillsammans med myndigheter, kommuner,
privata exploatdrer och fastighetsagare vilket ger oss
forstaelse for samtliga intressenters perspektiv. Det gor
attvi kan erbjudaen e ektiv och kvalitetssakrad process
for alla inblandade parter.

Svefa - en del av Broviken

Broviken ar en langsiktig agarpartner med fokus pa ni-
schade tjansteforetag i Norden. Bolagen ar specialister
med hég kompetens och unik férmaga inom sina respek-
tive omraden. Svefa tillhor segmentet samhallsbyggnad
déar bland annat aven Forsen, Ebab och HRP ingar.



Svensk Fastighetsmarknad

Svensk Fastighetsmarknad

2026 129

Sveriges ledande fastighets-
varderare och analytiker

Fastighetsvardering ar karnan i Svefas erbjudande. Med dver 70
varderare och ett rikstackande kontorsnat genomfor vi varderingar
av alla typer av fastigheter och portféljer — fran enskilda objekt till
komplexa innehav.

Vara varderingar anvands som beslutsunderlag i kreditgivning, bokslut, transaktioner, for-
handlingar och rattsliga processer. Vi arbetar med banker, fastighetsbolag, kommuner och
myndigheter i uppdrag dar kraven pa kvalitet, transparens och oberoende ar héga.

Arbetet bygger pa lokal marknadskannedom, strukturerad datainsamling och egenutveck-
lade system och modeller. Det ger konsekventa och jamférbara varderingar, aven i uppdrag
som spanner dver flera marknader och geografier.

Vi har sarskild kompetens inom rdmark, byggréatter och rattsekonomiska varderingar, samt
ar ensamma om att erbjuda oberoende vardering av skogs- och lantbruksfastigheter i hela
landet.

Genom digitala leveranser, bland annat via Power BI, tillgangliggor vi vara analyser i inter-
aktiva format som kan anvandas direkt i beslutsprocesser.

Hallbarhet &r en integrerad del av varderingsarbetet. Genom att inkludera ESG-perspektiv
i vara analyser synliggor vi hur risker och mojligheter paverkar varden 6ver tid.

Vara analytiker erbjuder allt frAn marknadsanalyser i tidiga skeden till strategiska analyser
av fastighetsportfoljer infor a &rskritiska beslut.

Var styrka ligger i kombinationen av metod, marknadskannedom och kapacitet att leverera
i uppdrag déar komplexiteten &r hég och tidsramarna korta.
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