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Sammanfattning 

Under 2018 växlade tillväxten i Europa och Kina ned. I Sverige förvärrades situationen av den skakiga 

utvecklingen på bostadsrättsmarknaden med en markant inbromsning i bostadsinvesteringarna som 

följd. Under senare delen av 2018 krympte den svenska ekonomin för första gången sedan 2013. 

Trots detta utvecklades fastighetsbranschen överlag väl under 2018. Transaktionsmässigt blev året 

t.o.m. bättre än 2017. Fastighetsvärden motsvarande cirka 160 miljarder kronor skiftade händer, vil-

ket gör 2018 till det fjärde bästa året någonsin.  

Enligt en klar majoritet av de fastighetsägare som deltar i Fastighetsägarnas Sverigebarometer var 

lönsamheten god under det gångna året. Endast 5 procent anger att lönsamhet var svag. Den goda 

lönsamheten byggde på en gynnsam utveckling av vakanser och hyror. Det gällde i synnerhet kontor 

där 62 procent av fastighetsägarna uppger att hyrorna ökade. Starkast var utvecklingen i Stockholm.  

Även industri och bostäder utvecklades väl. Butikssegmentet uppvisade däremot en splittrad bild. 

Var femte fastighetsägarna fick sänka hyrorna. Det är också i detta segment vi fick mer substantiella 

vakansökningar. Det avspeglades också i prisutvecklingen. En tredjedel av fastighetsägarna uppger 

att butikspriserna föll. För övriga fastigheter var priserna stabila eller stigande.  

Trots den oroande utvecklingen för bostadsutvecklare i storstäderna, fortsatte tillgången till finansie-

ring att vara god för branschen i övrigt. Endast 10 procent av fastighetsägarna uppger att tillgången 

till bankfinansiering var sämre än normalt.  

Fastighetsägarna hyser överlag stor tillförsikt inför 2019 trots de snabbt försämrade utsikterna för 

svensk ekonomi. Så många som 77 procent av landets fastighetsägare räknar med att lönsamheten 

kommer att vara oförändrat god eller t.o.m. bättre jämfört med 2018. 

När det gäller prisutvecklingen på riksnivå är förväntningarna mer dämpade än under 2018. För samt-

liga segment är det fler som tror på lägre än högre priser. Butikssegmentet sticker ut i pessimistiskt 

hänseende. Hela 53 procent av fastighetsägarna tror att priserna kommer att falla under året.  

När det gäller kontorsfastigheter i storstäderna är förväntningarna fortsatt positiva. I Stockholm räk-

nar 35 procent med att priserna ska stiga ytterligare från dagens nivåer. I Göteborg och Malmö ligger 

motsvarande andel på 33 respektive 30 procent. Andelen som tror att priserna ska minska är 6 pro-

cent i Stockholm och 10 respektive 18 procent i Göteborg och Malmö. Generellt sett är förväntning-

arna mindre optimistiska utanför storstäderna. 35 procent av fastighetsägarna utanför de tre storstä-

derna räknar med fallande priser på kontorsfastigheter under 2019.  

På riksnivå förväntas såväl vakans- som hyresutvecklingen under 2019 överlag vara stabil. Butiker är 

det enda segment där andelen som tror på högre vakansgrad överstiger den som tror på lägre. 

Denna förväntan avspeglas också i hyresutvecklingen. Drygt var femte fastighetsägare räknar med att 

butikshyrorna kommer att sänkas under året. För kontor gäller det omvända, i synnerhet i Stockholm 

där en klar majoritet med högre hyror.  

När det gäller intresset för att göra större affärer under året, överväger de tveksamma. 61 procent 

uppger att de inte planerar att göra några större fastighetsköp under året. Det kan tyda på att 2019 

inte kommer att bli ett lika starkt transaktionsår som 2018.   

Sverigebarometern visar också att knappt 25 procent av fastighetsägarna kommer att utöka sin per-

sonal under 2019. Endast 5 procent ser behov av neddragningar. 
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Nuläge 

Efter ett 2017 där alla stora ekonomier växte 

samtidigt ändrade den globala ekonomin ka-

raktär under 2018. USA fortsatte att tuffa på 

medan utvecklingen i Kina och Europa tap-

pade fart. Det senare gällde i hög grad Sverige 

där tillvaron förvärrades av en skakig bostads-

rättsmarknad som slog hårt mot flera bostads-

utvecklare. Under senare delen av 2018 

krympte den svenska ekonomin för första 

gången sedan 2013.  

Trots att prognosmakarna började dra ner för-

väntningarna för 2019 och 2020 höjde Riks-

banken räntan i december. Höjningen - den 

första på sju år - var förvisso väntad, men ti-

mingen kan ändå ifrågasättas. Om ekonomin 

fortsätter att tappa fart är sannolikheten hög 

att höjningscykeln kommer att toppa redan ef-

ter första höjningen.   

Trots det makroekonomiskt lite skakiga 2018, 

utvecklades fastighetsbranschen överlag väl. 

Transaktionsmässigt blev året t.o.m. bättre än 

2017. Fastighetsvärden motsvarande cirka 160 

miljarder kronor skiftade händer, vilket gör 

2018 till det fjärde bästa året någonsin.1 De 

utländska köparna återvände i stor skala och 

stod för nästan 30 procent av transaktionerna. 

Det innebär att andelen utländska aktörer är 

tillbaka på ungefär samma nivå som gällde 

strax före Lehman Brothers kollaps för drygt 

ett decennium sedan.  

Det transaktionsmässigt starkaste segmentet 

var bostäder som stod för cirka en tredjedel av 

den totala volymen. Några riktigt stora affärer 

blåste upp volymen, störst av dessa affärer var 

tyska Vonovias förvärv av Victoria Park.  

Även lönsamhetsmässigt blev 2018 ett starkt 

år. Den helt övervägande delen av de fastig-

hetsägare som deltar i Fastighetsägarnas Sve-

rigebarometer uppger att lönsamheten för 

                                                           
1 Volymen utgör ett ungefärligt värde baserat på uppgif-
ter som rapporterats av olika transaktionskonsulter som 
är verksamma i Sverige. Konsulternas uppgifter skiljer sig 

närvarande är god. Endast 5 procent av dem 

brottas med svag lönsamhet (figur 1).  

 

Lönsamhetsutvecklingen avspeglas också i 

Svenskt Fastighetsindex (MSCI). Enligt detta 

uppgick branschens totalavkastning under 

2018 till 10,6 procent. Det är fjärde året i rad 

med tvåsiffrig totalavkastning. Större delen 

kan förklaras av ökade värden. Direktavkast-

ningen landade på 4 procent, vilket var den 

lägsta siffran sedan mätningarna inleddes. Det 

starkaste segmentet var industrifastigheter.  

Bakom den goda lönsamheten ligger en gene-

rellt god utveckling av såväl vakanser som hy-

ror. Utvecklingen har varit särskilt stark på 

kontorssidan där hela 62 procent av fastig-

hetsägarna i Sverigebarometern uppger att 

hyresuttaget har ökat under 2018 (figur 2).  

 

Bäst har utvecklingen varit i Stockholm där 

drygt 80 procent av fastighetsägarna uppger 

att kontorshyrorna har stigit. Motsvarande 

siffror i Göteborg och Malmö är 66 respektive 

65 procent (figur 3).  

åt beroende på vilken lägstanivå på affär som accepteras 
i deras respektive sammanställningar.    

Figur 1. Lönsamhet i dagsläget
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I Stockholms CBD ligger kontorshyrorna nu 

runt 7500 kr/kvm, med topphyror som översti-

ger 9000 kr/kvm. Det gör Stockholm till en av 

de starkare kontorsmarknaderna i Europa. 

Motsvarande nivåer i Göteborg och Malmö är 

ca 3500 kr/kvm respektive ca 2800 kr/kvm.  

Industri- och bostadssegmenten har också gått 

starkt. Butikssegmentet uppvisar däremot en 

tydligt splittrad bild. Ca 20 procent av fastig-

hetsägarna uppger att de tvingats sänka hy-

rorna i sina butikslokaler. Det är också i detta 

segment vi har sett mer substantiella ökningar 

av vakanser. Möjligen är det den ökade kon-

kurrensen från näthandeln som ger sig till-

känna.  

 

Den beskrivna utvecklingen avspeglas tydligt i 

prisutvecklingen för de olika delsegmenten. 

Generellt sett uppges prisutvecklingen varit 

stabil eller stigande. Kontor och bostäder har 

haft den gynnsammaste utvecklingen. När det 

gäller butikssegmentet uppger dock en tredje-

del av fastighetsägarna att priserna har fallit 

(figur 4). 

När det gäller prisutvecklingen för kontorsfas-

tigheter i storstäderna kan vi konstatera att 

den har varit stark i både Stockholm och Göte-

borg (figur 5). Jämfört med dessa båda städer 

har Malmö karaktäriserats av större stabilitet 

under det senaste året. I samtliga tre städer är 

det ytterst få som anger att priserna har fallit.  

 

När det gäller finansieringsmöjligheterna har 

diskussionen under 2018 färgats starkt av den 

oroande utvecklingen av bostadsutvecklare 

som Oscar Properties, Tobin Properties, 

Bonava och Besqab. I takt med att försälj-

ningen av nyproducerade bostadsrätter stört-

dök, steg oron i media för fastighetsfinansie-

ring även i ett större perspektiv.  

Om de nämnda bostadsutvecklarna skulle få 

problem att refinansiera sina lån, kommer 

knappast någon att förvånas. Jämfört med 

2017 minskade deras gemensamma försälj-

ning med 66 procent. Någon motsvarande 

ekonomisk försämring gäller inte fastighets-

branschen i övrigt, som fortfarande har god 

tillgång finansiering (figur 6).  

 

Drygt 70 procent av fastighetsägarna i Sverige-

barometer uppger att tillgången till bankfinan-

siering motsvarar ett normalläge. Endast 10 

procent uppger att den är sämre än normalt.  
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Förväntningar 

Trots de snabbt försämrade utsikterna för 

svensk ekonomi, hyser fastighetsbranschen 

överlag en stor tillförsikt inför 2019. Så många 

som 77 procent av landets fastighetsägare räk-

nar med att lönsamheten kommer att vara 

oförändrat god eller t.o.m. bättre under 2019 

jämfört med 2018 (figur 7). 

 

Det är något färre än vad som var fallet inför 

2018 då 86 procent hyste samma förhopp-

ning. Eftersom fastighetsägarna samtidigt räk-

nar med en avmattning i den makroekono-

miska miljön, är det rimligt att anta att det är 

förväntningar om ett fortsatt lågt ränteläge 

som förklarar den positiva synen på lönsam-

hetsutvecklingen.  

När det gäller prisutvecklingen är förväntning-

arna mer dämpade än 2018. För samtliga seg-

ment är det nu fler fastighetsägare som räknar 

med att priserna ska falla än öka (figur 8). In-

för 2018 utgjorde kontorssegmentet ett posi-

tivt undantag. Butikssegmentet sticker ut i 

pessimistiskt hänseende. Hela 53 procent av 

fastighetsägarna tror att priserna kommer att 

falla under året. Endast 9 procent räknar med 

stigande priser. 

 

Kontorsfastigheter i storstäderna förväntas 

dock ha en ganska god värdeutveckling även 

under 2019. I Stockholm räknar 35 procent 

med att priserna ska stiga ytterligare från da-

gens nivåer. I Göteborg och Malmö ligger mot-

svarande andel på 33 respektive 30 procent. 

Andelen som tror att priserna på kontorsfas-

tigheter ska minska är 6 procent i Stockholm 

och 10 respektive 18 procent i Göteborg och 

Malmö (figur 9). 

 

Generellt sett är förväntningarna mindre op-

timistiska utanför storstäderna. 35 procent av 

fastighetsägarna utanför de tre storstäderna 

räknar med att priser på kontorsfastigheter 

kommer att minska under 2019.  

Motsvarande tendens syns i uppfattningen om 

de övriga fastighetssegmenten. Över 60 pro-

cent av fastighetsägarna utanför storstäderna 

räknar exempelvis med fallande butikspriser 

under 2019. I Stockholm, Göteborg och 

Malmö är motsvarande siffror 22, 36 respek-

tive 48 procent.  

Prisutvecklingen för hyresbostadsfastigheter 

förväntas överlag vara stabil, även om ca 30 

procent av fastighetsägarna utanför storstä-

derna räknar med en negativ prisutveckling. 

Men även där dominerar de som räknar med 

en stabil utveckling (figur 10).  

 

Figur 7. Lönsamhet om 12 mån
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På riksnivå förväntas såväl vakans- som hyres-

utvecklingen under året överlag vara stabil. 

Butiker är det enda segment där andelen som 

tror på högre vakansgrad överstiger den andel 

som tror på lägre (figur 11).  

 

Denna förväntan avspeglas också i hyresut-

vecklingen (figur 12). Drygt var femte fastig-

hetsägare räknar med att butikshyrorna kom-

mer att sänkas under året. I övriga bestånd är 

denna andel mycket liten.  

 

På kontorssidan kan det konstateras att det 

finns en stark förväntan på högre hyror. I 

Stockholm räknar en klar majoritet med högre 

hyror. Andelen är lägre i de båda andra stor-

städerna, som generellt förväntas karaktärise-

ras av stabilitet (figur 13).  

 

När det gäller intresset för att göra större affä-

rer under året, överväger de tveksamma. 61 

procent uppger att de inte planerar att göra 

några större fastighetsköp under året (figur 

14). Det kan tyda på att 2019 inte kommer att 

bli ett lika starkt transaktionsår som 2018.   

 

De främsta skälet till att inte planera för större 

köp uppges vara svårigheten att finna köp-

värda objekt. Det anger drygt cirka 70 procent 

av fastighetsägarna. 11 procent av dem anger 

oro för marknadsutvecklingen och finansie-

ringsproblem som främsta skäl.      

Sverigebarometern visar också att knappt 25 

procent av fastighetsägarna kommer att utöka 

sin personal under 2019. Endast 5 procent ser 

behov av neddragningar. 
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Figur 14. Planeras större fastighetsköp 2019
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Telefon 08-617 77 18 

tomas.ernhagen@fastighetsagarna.se 

 

 

mailto:tomas.ernhagen@fastighetsagarna.se


Utdelningsadress: Box 16132, 103 23 Stockholm
Besöksadress: Drottninggatan 33, Stockholm

Telefon: 08-613 57 00  www.fastighetsagarna.se
E-post: info@fastighetsagarna.se




