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Newsec Property Outlook: Stockholm mest
polariserade kontorsmarknaden i Norden och
Baltikum

Stockholm har den lidgsta vakansen for moderna kontor i Norden och Baltikum,
samtidigt som den totala kontorsvakansen ér jimforelsevis hog. Vakansen ir endast
4,6 procent i Grade A-segmentet, mot 13,5 procent for marknaden som helhet.
Diarmed édr Stockholm den klart mest polariserade kontorsmarknaden i regionen,
enligt den senaste Newsec Property Outlook. Bakom siffrorna syns en tydlig trend i
hela Norden och Baltikum déir efterfragan koncentreras alltmer till moderna och
attraktiva kontor, medan vakanserna framfor allt finns i det dldre bestiandet.

Newsecs senaste halvarsvisa rapport Newsec Property Outlook med titeln “2001: An Office
Odyssey” bygger pa Newsecs egen databas med flera miljoner hyresavtal och data som striacker
sig cirka 25 ar tillbaka i tiden. Analysen visar att kontorsmarknaden inte préglas av en generell
nedgéng i efterfragan. I stillet vaxer skillnaderna mellan moderna, vidlbeldgna kontor och aldre
fastigheter som har allt svirare att attrahera hyresgéster.

"Den totala vakansgraden siger allt mindre om hur kontorsmarknaden faktiskt mar. Det
avgorande ar var vakanserna finns. De bidsta kontoren i Norden och Baltikum stér sig fortsatt
starka medan &ldre bestand tappar. Vakansproblemet &r inte ett kontorsproblem, det &r ett
problem for gamla kontor”, sager Max Barclay, vd for Newsec.

Samma monster aterkommer i 6vriga Norden och Baltikum. I Helsingfors 4r vakansen 5,8
procent i Grade A-segmentet mot 15,3 procent totalt. Aven Oslo och Képenhamn har betydligt
ldgre vakans i moderna kontor dn pa marknaden som helhet. I Baltikum ar bilden likartad, d&ven
om nyproduktion spelar storre roll, framfor allt i Vilnius.

Den svenska delen av analysen omfattar omkring 356 000 hyresobservationer sedan 2001 och
visar att foretagens minskade behov av kontorsyta borjade ldngt fore pandemin. Vindpunkten
kom omkring 2016. Hyresgidster som forldngde sina avtal 6kade i genomsnitt sina ytor med 7
procent 2002-2009 och 30 procent 2010-2015. Under 2016-2019 viande utvecklingen till en
minskning med 16 procent. Efter ett tillfdlligt avbrott under pandemin férdjupades minskningen
till 19 procent 2023-2026.

”Covid skapade inte den har utvecklingen, pandemin avbrot den tillfalligt. Foretagen overger
inte kontoren. Det som hénder dr i stdllet att allt fler stannar kvar men klarar sig med mindre
yta. For fastighetsidgare dr det en helt annan utveckling dn om foretagen skulle ldimna kontoren
helt”, siger Max Barclay.
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Sedan slutet av 2010-talet minskar ungefér var tredje hyresgist som forldnger sitt avtal sin
kontorsyta, jAmfort med omkring var sjunde under 2000-talet. Medianlokalen har krympt fran
cirka 225 kvadratmeter i borjan av 2000-talet till omkring 190 kvadratmeter i dag. Minskningen
ar dnnu storre bland de storsta hyresgésterna.

Attraktiva kontorsldgen innebidr samtidigt inte automatiskt att hyresgidsterna stannar lingre.
Forlangningsgraden dr omkring 75 procent i 6vriga Sverige, 62 procent i Stockholms CBD och 50
procent i Kista/Bromma. En forklaring ar att hyresgaster pa de storre och mer attraktiva
kontorsmarknaderna har fler jimforbara alternativ nér avtalet 16per ut.

Stockholms kontorsmarknad blir ocksa allt tydligare uppdelad efter bransch. Finans och juridik
har omkring 60 procent av sin kontorsyta i CBD och 6vriga innerstaden, medan techsektorn har
néstan hilften av sin yta i korridoren Kista-Arenastaden. Gaming har samtidigt etablerat ett
tydligt kluster pa S6dermalm och i Hammarby. Utvecklingen &r inte densamma i G6teborg, dir
finanssektorn har minskat sin nérvaro i centrum samtidigt som tech har vuxit kraftigt.

"Nésta kontorscykels vinnare blir inte automatiskt de stdder som har lagst vakans. Det blir de
fastigheter som stora hyresgister vill stanna i och binda sig till under lang tid. Kvalitet,
effektivitet och ldge blir allt tydligare skiljelinjen mellan stabila hyresintdkter och kontor som
far allt svarare att konkurrera”, siger Max Barclay.

For fastighetsidgare och investerare ar slutsatsen tydlig. Stabila hyresintdkter koncentreras i allt
hogre grad till moderna, effektiva och védlbeldgna fastigheter som kan attrahera stora och
etablerade hyresgister. Aldre och mindre konkurrenskraftiga kontor kommer i storre
utstrackning att behova moderniseras, prissdttas om eller f4 en ny position pa marknaden.

Newsec Property Outlook Autumn 2026 analyserar strukturella forandringar p& kontorsmarknaderna i
Norden och Baltikum samt innehaller uppdaterade analyser och prognoser for fastighetsmarknaden.

Rapporten finns tillgénglig i sin helhet via Newsecs insight-kanaler.
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