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Sammanfattning

Nulsge (2024)

Trots fallande inflation och lagre rantor satt den svenska ekonomin kvar i lagkonjunkturens grepp
aven under 2024. Hushallen var fortsatt forsiktiga och bostadsinvesteringarna lag kvar pa laga
nivaer. Den svaga ekonomiska utvecklingen i Europa ddampade draghjalpen fran utlandet.

Ljusare tider borjade dock prisas in pa aktiemarknaden. Det géllde inte minst fastighetsaktier,
som steg med 65 procent fran slutet av 2023 till oktober 2024. Darefter gick luften ur uppgangen
till féljd av stigande l&ngrantor. Aven handeln med fastigheter vaknade till liv med 6kad riskaptit
och islossning pa kreditmarknaden som drivkrafter. Under aret 6kade transaktionsvolymen med
cirka 50 procent. En stor del av uppgangen forklaras dock av ett mindre antal stora affarer i slutet
av aret. En del affarer drevs ocksa av finansiellt pressade séaljarna.

Den positiva utvecklingen pa boérsen och transaktionsmarknaden slar igenom i svaren i arets
upplaga av Sverigebarometern. | samtliga segment, forutom butikssegmentet, ar de fastighetsa-
gare som uppger att priserna har stigit under 2024 fler an de som uppger motsatsen. Lite motsa-
gelsefullt uppger 44 respektive 36 procent av respondenterna att kontors- och butiksvakanserna
har 6kat samtidigt som en klar majoritet uppger att hyrorna har legat still eller stigit.

Det antyder att hyresgasterna fortsatter att se 6ver behovet av kontorsyta samtidigt som de s6-
ker sig till kvalitetslokaler i bra lagen. | exempelvis Stockholms CBD steg vakansgraden mellan
Q4 2023 och Q4 2024 fran 5,7 till 8,5 procent samtidigt som hyrorna steg fran 9200 kr/kvm till
9500 kr/kvm. Att hyrorna stiger speglar ocksa det faktum att befintliga hyror ar indexerade till
KPI-utvecklingen i oktober foregdende ar. Den kopplingen har ssmmantaget hojt hyrorna med ca
18 procent under 2023 och 2024. Inte alla har lyckats ta ut hdjningen, vilket syns tydligast inom
butikssegmentet dar 25 procent av respondenterna uppger att hyrorna har minskat.

Till skillnad fran vad som géller pa lokalmarknaden justeras bostadshyrorna arligen baserat pa
kollektiva forhandlingar mellan fastighetsagare och Hyresgastforeningen. Utfallen i dessa for-
handlingar har, under lang tid, inte rackt for att matcha utvecklingen av kostnaderna for att for-
valta hyresratter. Hyrorna har dock inte fallit i nominella termer, vilket forklara att en klar majori-
tet av respondenterna i barometern uppger att hyrorna har stigit.

Forvantningarna (2025)

Forutsattningarna for en ekonomisk aterhamtning under 2025 &r ganska goda. Finanspolitiken
har lagts om i expansiv riktning, reallonerna vaxer och Riksbankens sankningar forvéantas oka sa-
val bostadsbyggandet som privatkonsumtion. Samtidigt ar riskerna for en samre utveckling bety-
dande, inte minst till foljd av den osakerhet som f6ljt i kdlvattnet av Donald Trumps aterkomst till
Vita huset. Osakerheten kring Riksbankens fortsatta agerande har samtidigt dkat till foljd av ett
ovantat hogt inflationsutfalli januari. Den sammantagna effekten av osdkerheten kring utveckl-
ingen i omvarlden och den svenska rantans framtid, kan 6ka forsiktigheten hos saval hushall
som foretag och satta kappar i hjulet for den efterlangtade dterhamtningen.



Osékerheten &r ocksa stor nar det galler bostadsbyggandets framtid. Nya befolkningssiffror fran
SCB har lett till ett minskat behov av nya bostader. Mycket tyder dock pa att byggandet, trots det
minskade behovet, inte kommer att bara tillrackligt for att minska bostadsbristen pa expansiva
orter. De ekonomiska forutsattningarna ar helt enkelt for daliga. Denna fraga behandlas i en sar-
skild faktaruta i Sverigebarometern.

Respondenterna i denna utgéva av Sverigebarometern har dock en relativt ljus pa ekonomin. De
tror ocksé att den kommer att gora avtryck i fastighetsbolagens resultat. 58 procent réknar med
att lonsamheten kommer att forbattras under 2025. Endast 9 procent tror att den kommer att
forsamras.

De positiva forvantningarna pa den allmanna ekonomiska utvecklingen avspeglas ocksa i re-
spondenternas syn pa vakanser, hyror och fastighetspriser. 56 procent avdem raknar med att
kontorsvakanser kommer att vara stabila, 26 procent att de kommer att minska och 18 procent
att de kommer att 6ka. Forvantningarna ar likartade nar det galler butiker. Svaren avseende indu-
stri och bostader praglas av stabilitet. Drygt 80 procent av de tillfradgade fastighetsdgarna spar
att vakanserna i dessa bada segment kommer att vara oférandrade under aret.

Aterhamtningen i den svenska ekonomin avspeglas dven i en positiv férvantan pa hyrorna. Unge-
far halften av respondenterna raknar med att lokalhyrorna kommer att forts&tta uppat under
2025. Pessimisterna ar relativt fa och aterfinns framst inom kontors- och butikssegmentet dar 10
respektive 16 procent uppger att hyrorna kommer att minska.

43 procent av fastighetsagarna raknar med stigande priser pa kontorsfastigheter. Fér industri-
och bostadsfastigheter ar andelen optimister dnnu storre; 54 respektive 66 procent. Nar det gal-
ler butiksfastigheter ar motsvarande siffran 33 procent. Det 4r ocksa det enda segmentet dar en
storre andel, 16 procent, av respondenterna tror att priserna kommer att falla.

Trots Okad tillgang till krediter och relativt optimistiska forvantningar pa fastighetsprisernas ut-
veckling, uppger 65 procent av fastighetségarna att de inte planerar att géra nagra storre fastig-
hetskop under aret. Som skal uppges svarighet att hitta kopvarda objekt alternativt att mark-
nadslaget fortfarande upplevs som osakert eller att de helt enkelt ar ndéjda med den nuvarande
portféljen. En mindre del, 7 procent, uppger finansiella problem som orsak.



Makroekonomisk bakgrund
Tre ars lagkonjunktur

De senaste arens ekonomiska turbulens har
drabbat Sverige hardare &n manga andra
lander. Att det forhaller sig sa ar en foljd av
den svenska ekonomins beroende av om-
véarlden i kombination med hushallens ran-
tekanslighet, aterhallsam finanspolitik och
forhallandevis begransade lonedkningar.

Beroendet av omvérlden innebéar att den
svenska tillvaxten har paverkats relativt sett
mycket av den svaga utvecklingen i EU som
tar emot narmare 70 procent av var export.
Att Tyskland, som ar Sveriges enskilt storsta
exportmarknad, brottas med djupgaende
strukturella ekonomiska problem samtidigt
som den politiska handlingskraften saknas,
forstarker problematiken fran svensk hori-
sont. Den tyska ekonomin har krymp den
senaste aren och inte mycket tala for att till-
véxten ska ta fart inom overskadlig tid.

Rantekansligheten, som ar en foljd av bola-
nekundernas preferens for kortast majliga
rantebindningstid, innebar att Riksbankens
hojningar har fatt ett, mer eller mindre, fullt
genomslag pa lantagarnas kopkraft. Begran-
sade lonehdjningar, som inte har matchat
uppgangen i konsumentpriserna, har dragit i
samma riktning. Att regeringen lange holli
statsfinanserna for att inte forsvara Riksban-
kens kamp mot inflationen har ocksa bidra-
git till den ekonomiska kraftgangen.

Figur 1. Antalet paborjade bostader. Kalla: SCB
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Den minskade kdpkraften, tillsammans med
ett hdgt sparande, drog ner privatkonsumt-
ionen, som star for cirka 45 procent av BNP,
med 2,2 procent under 2023 och lag kvar pa
den nivan under 2024.

Stigande rantor och minskad efterfragan
drabbade i sin tur investeringsefterfragan,
som redan pressades hart av snabbt sti-
gande insatskostnader. Hardast drabbades
bostadsmarknaden déar antalet pdbodrjade
bostader minskade med nastan 60 procent
mellan 2021 och 2023 (figur 1). Under 2024
lag byggandet kvar pa fortsatt lag niva.

Foretagsobligationsmarknaden vaknar

Under varen 2024 vaxte dock férhoppning-
arna om att styrrantan hade natt en topp pa
4 procent och att nasta steg fran Riksbanken
skulle vara en sdnkning. Inflationen hade da
minskat och narmade sig snabbt Riksban-
kens inflationsmal.

| maj infriades forhoppningarna. Rantan
sanktes till 3,75 procent. Darefter gick det
fort. | december lag styrrantan péa 2,5 pro-
cent. En manad senare sanktes den ytterli-
gare ett steg till 2,25 procent (figur 2).

Figur 2. Styrranta, %. Kalla: Riksbanken
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Aven om lagre inflation och réntor inte
rackte inte till for att ta Sverige ur lagkon-
junkturens grepp var inte allt nattsvart. For-
hoppningarna om en kommande aterhdmt-
ning satte fart pa den framatblickande bor-
sen. Det gallde, inte minst, fastighetsaktier
som steg med narmare 65 procent fran slu-
tet av 2023 till oktober 2024. Stigande lang-
rantor satte darefter stopp for uppgangen.



Det var inte bara aktiemarknaden som rorde
pé sig. Aven transaktionsmarknaden vak-
nade till liv, i synnerhet mot slutet av aret.
Nar 2024 summerades hade transaktions-
volym okat med cirka 50 procent jamfort
med 20283. Siffrorna ska dock tas med en
nypa salt. Okningen var i ganska hég grad en
foljd av ett mindre antal stora affarer. Pa
saljsidan var det dessutom vanligt med bo-
lag som tvingades salja av finansiella skal.
Det kan tyda p4 att det finns ett behov av yt-
terligare omstrukturering hos en del bolag.

Oavsett saljarnas motiv, ar det uppenbart
att 6kad riskvilja hos investerarkollektivet
ocksa spelade in. Plotsligt var det mojligt for
fastighetsbolag att lana i stor skala pa mark-
naden for foretagsobligationer (figur 3). Det
gallde aven bolag med mer riskfyllda affars-
strategier.

Figur 3. Féretagsobligationer, mdkr. Kélla: Danske Bank
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Volymmassigt sattes ett nytt emissionsre-
kord. Jamfort med 2023 steg volymen med
36 procent till 215 miljarder kronor, vilket var
nagot hogre an det tidiga rekordaret 2021.
Fastighetsbolagen salde obligationer for 97
miljarder kronor, vilket motsvarade 45 pro-
cent av den totala volymen.

Okad aktivitet oroar Riksbanken

Den 6kade aktiviteten pa obligationsmark-
naden noterades av Riksbanken som i no-
vember varnade fér risken av en upprepning
av situationen under varen 2022." D4 tvinga-
des Riksbanken stotta marknaden for att

1 https://www.riksbank.se/sv/finansiell-stabilitet/finansiell-
stabilitetsrapport/2024/finansiell-stabilitetsrapport-20242/

rédda investeringsfonder med stora innehav
av foretagsobligationer.

Precis som da saknar manga foretagsobli-
gationsfonder, enligt Riksbanken, i dag till-
rackligt med likvida medel for att hantera
stora uttag fran sina andelsagare. Riksban-
ken efterlyser darfor atgarder fran fondernas
sida for att starka deras mojligheter att han-
terade stressade marknadssituationer.

Motsvarande forslag fordes fram 2022. Da
uppmanades dven emittenterna att agera
for att 0ka andelen langsiktiga investerare,
som forsakringsbolag och pensionsfonder,
som inte ar tvingade att salja obligationer i
stressade lagen. Forslagen handlade om att
emissionerna skulle genomféras mer sam-
lat och med storre belopp per lan. Uppma-
ningen riktade sig i synnerhet till fastighets-
bolagen som da stod for med hélften av den
totala emissionsvolymen.

For att bidra till att starka marknadens
funktion stallde Fastighetsdgarna sig bakom
myndigheternas rekommendation avseende
emittenternas agerande.? Nar fastighetsbo-
lagens narvaro nu narmare sig 2022 ars ni-
vaer, tal den rekommendationen att uppre-
pas. Samtidigt bor det, ur ett riskfordel-
ningsperspektiv, lyftas fram att lan via fore-
tagsobligationsmarknaden ar ett viktigt in-
slag for att minska exponeringen mot bank-
sektorn.

Det ljusnar i prognoserna, men...

Under 2025 ar forutsattningarna ganska
goda for att resten av ekonomin ska lyfta. Fi-
nanspolitiken har lagts om i expansiv rikt-
ning, reallonerna vaxer och Riksbankens
sankningar forvantas 6ka saval bostadsbyg-
gandet som privatkonsumtion. Att hushal-
lens sparande ligger pa hog niva innebar att

2 https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/ny-
heter/2022/sverige/sa-starker-vi-marknaden-for-foretagsob-
ligationer/
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det mesta av den dkade kopkraften forvan-
tas ga till konsumtion snarare &n till spa-
rande.

Draghjalpen utifran lar dock vara fortsatt
svag, vilket inte minst beror pa att Sveriges
storsta exportmarknad - Tyskland —, som
namnde ovan, brottas med stora struktu-
rella utmaningar. Den inhemska efterfragan
borde anda racka for att den svenska ekono-
min ska vaxa med lite drygt 2 procent under
2025 for att ta ytterligare fart under 2026.

...betydande risk for sdmre utveckling

Risken for att utvecklingen ska bli samre ar
dock betydande. Osakerheten i den globala
ekonomin har dkat rejalt sedan Donald
Trump atervande till i Vita huset. Utspelen
under valkampanjen pekade i olika rikt-
ningar vad det galler ekonomi. Avregleringar
och skattesankningar skulle kunna satta yt-
terligare fart pa den amerikanska ekonomin
och darmed bidra till 6vriga varldens tillvaxt.
Omfattande tullar och deportationer skulle
bidra till det motsatta.

Det ar fortfarande mycket osakert hur den
faktiska politiken kommer att utformas. Pre-
sidentens agerande har hittills varit minst
sagt ryckigt, vilket bidrar till 6kad osakerhet
om den globala ekonomins framtid. Osaker-
heten forstarks av presidentens olika saker-
hetspolitiska utspel, som innefattar allt fran
hot om militara insatser mot nara allierade,
till etnisk rensning i Gaza och direktsamtal
med Putin om ett slut pa kriget i Ukraina
utan Ukrainas medverkan.

Okade global osakerhet riskerar att ddmpa
de svenska hushallens och foretagens vilja
att latta pa planboken for att konsumera och
investera. Det ar ocksa uppenbart att Riks-
bankens sadnkningar endast utgdr lattnader i

3 https://www.riksbank.se/sv/press-och-publicerat/nyheter-
och-pressmeddelanden/pressmeddelanden/2025/protokoll-
fran-det-penningpolitiska-motet-den-28-januari-2025/

relation till de rantenivder som radde innan
Riksbanken inledde sénkningarna for ett ar
sedan. Jamfoért med de nivder som hushall
och foretag kunde lana till sd sent som va-
ren 2022, ar dagens rantor mycket hoga.
Overtygelsen om att rantesénkningarna ska
fortsétta har ocksa minskat under senare
tid. Enligt protokollet fran det senaste pen-
ningpolitiska motet var riksbankschefen Erik
Thedéen av uppfattningen att det ar fardig-
sankt for den héar gangen.® Han starktes tro-
ligen i den uppfattningen av inflationsutfal-
let for januari, som blev betydligt hogre an
forvantat.

Forsiktiga hushall och foretag

Att bade hushall och foretag ar forsiktiga in-
for framtiden framgar av svaren i Konjunktur-
institutets manadsvisa barometerenkat.
Den samlade barometerindikatorn steg
mycket marginellt i januari, vilket indikerar
att stamningslaget i den svenska ekonomin
fortfarande ar sdmre an normalt (figur 4).

Figur 4. Barometerindikatorn. Kalla: KI
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Efterfragan inom naringslivet ligger langt un-
der det normala. Hushallens syn pa laget
ligger visserligen nara det normala, men nar
de svarar pa fragor om sparande och kop av
kapitalvaror ser det dock morkare ut. De
anger i hogre grad an normalt att det ar for-
delaktigt att spara just nu och att de kom-
mer att Oka sitt sparande de kommande tolv
manaderna. Hushallen uppger ocksa i hog
utstrackning att det ar fel tidpunkt for inkop
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av kapitalvaror, att renovera sitt boende eller darmed riskerat att leda till 6kad bostads-

att kdpa en ny bostad. Det en besvikelse for bristi det regioner dar behovet av nya bosta-
dem som hade hoppats pa en snabb upp- der ar stort. Las vidare om detta i faktarutan
gang i bostadsinvesteringarna, vilket nedan.

Faktaruta: Bostadsbyggandet matchar inte bostadsbehovet

Under 2024 presenterade SCB en uppdaterad befolkningsprognos som fick stor uppmarksam-
het. Jamfort med prognosen fran 2023 morvarade den nya prognosen en halvering av befolk-
ningsokningen. Férandringen var en féljd av nya siffror om snabbt minskande barnafédande och
invandring.

Den halverade befolkningsprognosen har naturligtvis stor betydelse for synen pa behovet av lo-
kaler och bostader framaover. Hittills har diskussionen framst handlat om bostadsbyggandet,
mycket drivet av Boverkets bedomning av hur SCB:s prognos paverkar behovet av nya bostader.*

Baserat pa den nya prognosen landar Boverket i att det behover byggas 523 000 nya bostader

mellan 2024 och 2033, det vill sdga 52 300 per &r. 32 000 av dessa ar direkt kopplade till befolk-

ningsokningen. Darutover behovs ytterligare 15 100 bostader byggas for att kompensera for att

det under lang tid har byggts for fa bostader i relation till befolkningsokningen. Slutligen lagger

Boverket till en s& kallad bostadsreserv pa drygt 5200 bostader. For att bostadsmarknaden ska

kunna fungera i en dynamisk ekonomi maste det namligen finnas en viss andel lediga bostader.
Figur 5. Bostadsbehovet 2024-2033. Kélla: Boverket
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Behovet av bostader ar framfor allt koncentrerat till storstadsomradena. 76 procent, det vill saga
knappt 39 900 av det arliga behovet, behover byggas i de tre storstadsomradena. Utdkas grup-
pen med ytterligare sju stadsregioner har drygt 90 procent av behovet tackts in (figur 5). | storre
delen av dvriga Sverige finns det med andra ord inget behov av ytterligare bostader.

Det ar osannolikt att det faktiska byggandet kommer na upp till det uppskattade behovet. Som
framgar av figur 1 ovan, pabdrjades cirka 25 000 nya bostader under 2024. Huvuddelen av dessa
har byggts i de regioner dar de storsta behoven finns. Det ar bra, men det motsvarar &nda bara
halften av behovet. Darmed har det ackumulerade underskottet redan 6kat sedan Boverket

4 https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostads-
marknad/bostadsmarknaden/behov-av-bostadsbyg-
ande/behov-2024/
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gjorde sina berdkningar. Det mesta tyder pd att underskottet kommer att 6ka ytterligare framo-
ver. Skattningarna av hur mycket marknaden maktar med att bygga varierar. Swedbank réaknar
med att det inte kommer att byggas fler an cirka 30 000 nya bostader under den kommande tio-
arsperioden®. Baserat pa Boverkets behovsprognos skulle bostadsunderskottet i sa fall 6ka med
cirka 225 000 bostader.

Analysforetaget Evidens ser lite positivare pa mojligheten att bygga nya bostader, 4tminstone pa
kort sikt. Genom att utga fran forvantningar avseende hushallens inkomster, sparande, rantor,
kreditrestriktioner, flyttmonster och befolkningsdkningens karaktar (exempelvis att tillvaxtminsk-
ningen till stor del beror pa att det fods farre barn, vilket inte paverkar bostadsbehovet momen-
tant, kommer Evidens fram till att byggandet successivt kan oka till 40 000 nya bostader 2027.

Det ar dock troligt att Evidens 6verskattar mojligheten att bygga bostader nagot. | analysen tas
namligen ingen hansyn till hyressattningssystemets eventuella effekter pa byggandet av hyres-
ratter. Problemet géaller inte s& mycket mojligheten for investeraren att erhalla en rimlig niva pa
nyproduktionshyran som hyrans framtida utveckling.

Den arliga utvecklingen av hyrorna i det befintliga bostadsbestandet avgors i forhandlingar mel-
lan hyresvardar och hyresgasternas representant i form av Hyresgastforeningen. | dessa for-
handlingar har Hyresgastforeningen lange haft ett avgdrande inflytande, vilket har lett till en suc-
cessiv minskning av ldnsamheten i forvaltningen av hyresréatter. Mellan 2016, da SCB borjade
mata forvaltningskostnaderna, och 2024 minskade lonsamheten i snitt med cirka 25 procent.
Om de senaste arens kraftiga rantedkningar inkluderas handlar det om en halvering av l6nsam-
heten. For att bryta Hyresgastforeningens mojligheter att ensidigt styra hyresutvecklingen sjo-
sattes en ny lagstiftningen 2023°%. Den innebér att en skiljeman kan faststalla hur mycket hyrorna
ska justeras om parterna inte lyckas komma overens forhandlingsvagen.

Den nya lagstiftningen har anvants vid ett flertal tillfallen under féorhandlingarna om 2024 och
2025 ars hyresjusteringar. Resultatet ar delvis nedsladende. Justeringarna har visserligen éversti-
git de nivder som Hyresgéastforeningen har accepterat i forhandlingar, men de har understigit
kostnadsutvecklingen med bred marginal.

Givet att intakterna fran forvaltningen av hyresratter, precis som galler for all annan naringsverk-
samhet, 6ver tid maste kunna tacka verksamhetens kostnader och generera en rimlig avkast-
ning, ar de utslag som hittills levererats av skilieméannen oroande. De starker knappast incita-
menten att investera i nya hyresratter.

Den sammantagna bilden av bostadsbyggandet ar att bostadsbristen kommer att 6ka pa expan-
siva orter, med tydliga negativa effekter for den vaxande skara som inte kan erhalla en egen bo-
stad, men ocksa for samhallet i stort. Att foretag pa expansiva orter far svarare att rekrytera an-
stallda fran andra delar av landet, kommer att minska landets ekonomiska tillvaxt och valfard.
Bristen pa bostader blir darmed ett avgérande problem dven for 6vriga delar av fastighetsmark-
naden.

5 https://internetbank.swedbank.se/ConditionsEarchive/download?bankid=1111&id=WEBDOC-PRODE196068313
8 https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-20221657-om-tvistlosning-inom-
ramen-for_sfs-2022-1657/
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Barometerenkaten
Nulsge (2024)

Som namnts ovan har riskaptiten atervant
till fastighetsmarknaden. Tillsammans med
Riksbankens sdnkningar har ddrmed avkast-
ningskraven kommit ner fran tidigare hoga
nivaer. Effekten av detta fick genomslag pa
transaktionsmarknaden, som tog fart mot
slutet av aret.

Effekten syns ocksa i barometerenkatens
svar. | forra arets barometer vittnade en klar
majoritet av respondenterna om att fastig-
hetspriserna hade fallit. Det gallde, i olika
grad, samtliga segment. Av arets barometer
framgar det att nedgangen har bottnat och i
flera fall vant uppat. | samtliga segment, for-
utom butikssegmentet, ar det fler fastig-
hetsagare som uppger att priserna har stigit
an som uppger motsatsen (figur 6).

Figur 6. Fastighetspriserna senaste halvaret
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Kontor Butik Industri Bostad

Att priserna har fortsatt falla pa en del mark-
nader, kan majligen kopplas till det faktum
att vakanserna har 6kat pa manga hall, i
synnerhet pa kontors- och butiksmarknaden
(figur 7) dar 44 respektive 36 procent av re-
spondenterna uppger att vakanserna har
Okat.

Vakansuppgéangen galler aven storstadernas
mest eftertraktade kontorsmarknader. |

Stockholms CBD steg vakansgraden mellan
Q4 2023 och Q4 2024, enligt JLL, fran 5,7 till
8,5 procent.’ Motsvarande utveckling syns i

7 https://www.jllsweden.se/en/trends-and-insights/re-
search/jll-nordic-outlook-spring-2025

de andra storstadernas centrala delar.

Figur 7. Vakanser senaste halvaret
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Kontor Butik Industri Bostad

En stor del av den negativa vakansutveckl-
ingen pa storstadernas centrala kontors-
marknader kan kopplas till okade vakanser i
ett mindre antal fastigheter, men aven till
hyresgasternas vilja se dver sina lokaler.
Manga efterfragar kvalitetskontor i bra l&-
gen, vilket avspeglas i hyresutvecklingen. 53
procent av respondenterna i barometern
uppger att kontorshyrorna har stigit. Pa
manga hall har nya rekord satts. | Stock-
holms CBD steg hogkvalitetshyrorna under
aret fran 9200 till 9500 kronor/kvm.

Figur 8. Hyrorna sernaste halvaret
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Kontor Butik Industri Bostad

Aven avseende butiks- och industrisegmen-
ten uppger en stor andel, 44 respektive 53
procent, att hyrorna har 6kat. Det ar troligen
en foljd av att befintliga lokalhyror héjs i en-
ligt med KPI-utvecklingen i oktober forega-
ende ar (totalt 18 procent under 2023 och
2024). Trots det uppger sd manga som 25
procent av respondenterna att butikshy-
rorna har minskat, vilket vitthar om svag-
heten i delar av detta segment.

Till skillnad fran vad som géller pa lokal-
marknaden justeras bostadshyrorna arligen



baserat pa kollektiva forhandlingar mellan
fastighetsagare och Hyresgastforeningen.
Utfallen i dessa forhandlingar har, som
namnts i faktarutan ovan (Bostadsbyggan-
det matchar inte bostadsbehovet), inte varit
tillrackliga for att matcha utvecklingen av
kostnaderna for att forvalta hyresratter.
Denna utveckling framgar tydligt av figur 9
dar hyrorna satts i relation till KPl och SCB:s
Fastighetsforvaltningsindex, FFl).

Figur 9. Kostnaderna 6kar mer dn intékterna. Killa: SCB
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Hyrorna har dock aldrig fallit i nominella ter-
mer. Att en stor andel av respondenterna
uppger att bostadshyrorna har varit oférand-
rade beror troligen pé att fragorna i barome-
terenkaten galler utvecklingen under det
senaste halvaret. | den helt 6vervagande de-
len av hyresbostadsbestandet justeras hy-
rorna under varen varje ar.

Figur 10. Lonsamheti dag

= Bra = Tillfredsstéllande = Dalig

Enligt 43 procent av respondenterna ar lon-
samheten for narvarande bra (figur 10). Jam-
fort med situationen under 2023 ser det
onekligen ljusare ut. Det galler i synnerhet
for fastighetsdgare med lokaler i bra ldgen
dar det har varit mojligt att justera hyran i
enlighet med KPI-utvecklingen. Att

kostnadsdkningarna har planat ut spelar
sannolikt ocksa in. 46 procent anser att lon-
samheten ar tillfredstallande, medan 11
procent anser att den ar dalig.

Bland gruppen som ar missndjda eller end-
ast tillfredsstallda med lénsamheten ater-
finns sannolikt i relativt hog grad innehavare
av bostader och butiker.

Forvantningarna (2025)

Nar respondenterna i barometern blickar
framat uppger en majoritet, 58 procent, att
l6nsamheten troligen kommer att forbattras
under 2025 (figur 11). Endast 9 procent tror
att ldonsamheten kommer att férsdmras.

Figur 11. Lénsamhetom 1 ar
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Att relativt manga av fastighetsagarna i ba-
rometern har en positiv syn pa lonsamhet-
ens utveckling, avspeglas ockséa deras for-
vantningar pa den svenska ekonomins ut-
veckling. 67 procent av dem tror att ekono-
min kommer att aterhdmta sig under inne-
varande ar. Endast 4 procent av dem tror att
situationen forvarras jamfért med i dag.

De positiva forvantningarna pa den all-
manna ekonomiska utvecklingen avspeglas
ocksa i férhoppningarna om vakansernas
utveckling (figur 12). Den vakansuppgang
som har skett pd manga hall under 2024 for-
vantas plana ut eller vanda nedat. 56 pro-
cent av respondenterna raknar med stabila
kontorsvakanser, 26 procent tror pa lagre,
medan 18 procent spéar 6kade vakanser. For-
vantningarna ar likartade nar det galler



butiker. Svaren avseende industri och bosta-
der praglas av stabilitet. Drygt 80 procent av
de tillfragade fastighetsdgarna spar att va-
kanserna i dessa bada segment kommer att
vara oférandrade under aret.

Figur 12. Vakanserom 1 &r
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Kontor Butik Industri Bostad

Under 2023 och 2024 innebar KPI-indexe-
ringen, som ndmnts, att lokalhyrorna sam-
mantaget 6kade med knappt 18 procent. |
denna barometer (figur 13) raknar en relativt
stor andel av respondenterna med att lokal-
hyrorna kommer att fortsatta uppat under
2025 (kontor: 51 procent, butiker: 40 pro-
cent och industri: 58 procent).

Tyvarr gar det inte att utlasa om denna for-
vantan endast handlar om den 6kning p4 1,6
procent som foljer av KPl-indexeringen (un-
der 2025 ars hyror i lOpande avtal hojas i en-
lighet med KPI-férdndringen i oktober 2024),
eller om det finns forvantningar om att
marknadslaget ska leda till ytterligare 6k-
ningar.

Figur 13. Hyrorna om 1 &r
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Kontor Butik Industri Bostad
Pessimisterna ar hur som helst relativt fa
och galler framst inom kontors- och butiks-
segmentet for vilka 10 respektive 16 procent

uppger att hyrorna kommer att minska.
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Som beskrivits i genomgangen av den mak-
roekonomiska bakgrunden atervande riskvil-
jan till fastighetsmarknaden under 2024 och
bidrog, tillsammans med Riksbankens ran-
tesankningar, till 6kade fastighetsvarden.
Den processen forvantas fortgd under 2025
da ekonomin férvantas aterhdmta sig fran
de tre foregdende arens stagnation.

43 procent av fastighetsagarna spar 6kade
priser pa kontorsfastigheter (figur 14). For
industri- och bostadsfastigheter ar andelen
optimister annu storre; 54 respektive 66
procent. Nar det galler butiksfastigheter ar
motsvarande siffran 33 procent. Det ar
ocksa endast for butiksfastigheter som rela-
tivt manga av respondenterna, 16 procent,

Bostad

tror att priserna kommer att falla.

Figur 14. Fastighetspriser om 1 ar
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Kontor Butik Industri

Till den positiva bilden hor tillgdngen till kre-
diter. Som framgatt tidigare har mojligheten
att lana via kapitalmarknaden (féretagsobli-
gationer) starkts betydligt under foregdende
ar. Det géller, enligt denna barometer, dven
tillgangen till bankkrediter. Nastan 40 pro-
cent uppger att tillgadngen har forbattrats un-
der det senaste halvaret (figur15).

Figur 15. Tillgang till bankfinansiering senaste 6 man
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Trots Okad tillgang till krediter och relativt
optimistiska forvantningar pa



fastighetsprisernas utveckling, uppger 65
procent av fastighetsdgarna att de inte pla-
nerar att gora nagra storre fastighetskop un-
der aret. De skal som uppges som forklaring
ar att det ar svart att hitta kopvarda objekt
alternativt att marknadslaget fortfarande
upplevs som oséakert eller att de helt enkelt
ar n6jda med den nuvarande portfdljen. En
mindre del, 7 procent, uppger finansiella
problem som orsak.

Kontakt:
Tomas Ernhagen

Chefekonom, Fastighetsagarna Sverige
Telefon 08-617 77 18
tomas.ernhagen@fastighetsagarna.se

Om Fastighetsagarnas Sverigebarometer

Fastighetsédgarnas Sverigebarometer tar temperaturen pa fastighetsbranschen och presenteras en gang
per ar av Fastighetsagarna Sverige. Underlaget utgérs av en webbenkét som riktar sig till cirka 200 fastig-
hetségare verksamma i Sverige. Enkéaten bestar av tva delar. Den forsta handlar om utvecklingen i bran-
schen under det senaste halvaret. Den andra handlar om férvantningarna pa utvecklingen under det kom-
mande aret.
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Fastighetsagarna ar branschorganisationen som arbetar for en val
fungerande fastighetsmarknad. Véara 15 000 medlemmar ager och hyr ut
bostader och lokaler 6ver hela landet. Vi representerar savél de storsta
bdrsnoterade fastighetsbolagen, kommunagda bostadsbolag som privata

fastighetsforetag och bostadsrattsforeningar.

—

FASTIGHETSAGARNA

Fastighetsagarna Sverige, Box 16132, 103 23 Stockholm
08-613 57 00 | inffo@fastighetsagarna.se | www.fastighetsagarna.se





