Arsresumé
2023

croisette.



Ett handelserikt och utmanande 2023 ar slut och viriktar nu blicken mot ett mer
stabilt ar. 2024 signalerar en ljusning i den nordiska fastighetsbranschen och en
stadigare marknad forutspas.

Hogst sannolikt har vi passerat botten och de fastighetsagare som varit under stor press, kanner viss
ljusning. Kommer marknadsvardena skjuta i héjden? Nej, men vi forvantar oss en avsevart stabilare
marknad, som kommer att vara mer fungerande &n tidigare. De som har genomfort férvary fram till
nu har sannolikt traffat den absoluta botten, men koplaget for Iangsiktiga investeringar ser lovande ut
genom hela 2024.

Den nordiska marknaden har varit utmanande och aldrig tidigare har betydelsen av engagerade med-
arbetare varit sa stor som nu. Det &r viktigare an ndgonsin med bra kassafloden och det Idgavkastande
klimat vi befunnit oss i lar ta lang tid tills vi ser igen, om vi nagonsin kommer gora det.

Efter drygt tva ar med katastrofer som avlost varandra, ser 2024 ut att valkomna oss i ett betydligt
stabilare utgangslage. Fastighetsbranschen mar egentligen mycket battre &n vad bedomare gett sken
av. Att den varit 6vervarderad till foljd av ett extremt rantelage ar en sak som nu till stor del ar tillrattad
och vi kan bara konstatera att det gar att gora riktigt bra affarer i samtliga marknader. Sannolikt &r det
nu nya stora namn fods i branschen, som nyttjat laget pa ratt satt.

Vi kan glatt konstatera att 2023 blev var svenska uthyrningsavdelnings i sarklass basta ar nagonsin,
positivt dven for digital forvaltning och dvriga gor med tanke pa forutsattningarna bra ifrdn sig. Vi
levererar en kvalitet att vara stolta Gver, och vill du exempelvis veta pa riktigt vad en fastighet ar vard,
sa ar vi en av de som star stabilt for att ge den &rliga bilden.

Croisette Island ar ett utmarkt exempel pa hur man vaxer in pa den exklusiva bostadsmarknaden och
levererar internationellt attraktiva maojligheter som sprids inom Knight Frank-natverket. | Danmark har vi
ett nytt affarsomrade som erbjuder forstklassiga varderingar till vara kunder. Under 2023 har Croisette
framgangsrikt navigerat pa den finska marknaden och dvertraffat konkurrenter som vagat sig in pa
territoriet.

Vi stravar efter att bli varldens framsta fastighetsradgivare. Var proaktiva strategi for marknadsexpan-
sion aterspeglar vart engagemang for att omforma det globala fastighetslandskapet tillsammans med
Knight Frank. Vi &r rustade for kommande ar, som verkar vara betydligt mer givande &n det ar vi just
lamnar bakom oss. Oavsett hur marknaden utvecklas, kan vi hjélpa dig med allt frdn uthyrning,
forvaltning, rekrytering och bemanning, vardering, forvary, forsaljning, avancerade databaserade
analyser, eller ndgot av ovan Gver hela varlden. Dessutom kan vi pa ett professionellt och nyténkande
satt bista dig med bostadsaffarer. Vi ser fram emot att hora fran dig.

Per Svensson
CEOQO | Founder




Denmark

2023 was the year in which an uncertain and awaited market continued to dominate the overall picture.
It has been a year where we in Denmark have seen more of the foreign investors being more hesitant
than the Danish players. Overall, it's been a year with a level of transactions far below what we've seen
in recent years despite optimistic views coming into "23.

On the leasing side, 2023 was the year where we could also see that the decision-making processes
really started to get longer with the tenants. It was also the year when we in the Croisette DK gained
even more market shares and saw an increasing active with ten. Rep. duties.

2023 was also the year where we started a Valuation and Analysis department in Q4.

In general, 2023 was the year where we in Croisette Denmark positioned ourselves even better in the
market and now stand with the foundation stronger than ever to be able to go optimistically into 2024.

Martin Spangdahl-Fafara

Managing Director, Denmark

Iceland

2023 was an interesting year, but with it’s set of challenges. The 12th increase in the central bank rate
taking it up to 9,25% really had the final blow to cool down the residential market.

Sales fluctuate but the intake is good, so that we will have a full shelf of products when interest rates
start going down presumably in 2Q 2024.

We have been seeing a lot of transactions with high-end residential and estates here in which foreign
investors are looking for and after we partnered up with Knight Frank there has been a significant
change in how we are perceived in the market as an international player.

We are leveraging this partnership to the max in the coming year, with a lot of interesting things coming
into our pipeline.

Styrmir Bjartur Karlsson
Managing Director, Iceland




Finland

2023 presented various challenges and exciting opportunities for Croisette Finland. On the transactional
front, the year started with hesitant appetite and there very few transactions in the H1. Early H2,

there were many opportunities coming to the markets but the buyers were missing. This led to an
almost complete slowdown on the markets. At the end of the year we witnessed few transactions
closing and were able to close some ourselves too. Most noticeable transaction closed was project
Matrix, which we executed together with Knight Frank. It was the largest transaction on the Finnish
markets in 2023 and a good example of what kind of doors we can open together with Knight Frank.
This said, our outlook for 2024 is very optimistic and our pipeline is excellent.

Shifting focus to the leasing aspect of our business, steady flow of deals was observed during H1. A
noticeable slowdown was observed on Q4, particularly on the office and logistics segments. Tenants
have become more demanding and price critical, which is reflected in the length of lease negotiations
and deals falling through. We are expected to see a slight increase in leasing activity for 2024 when
there is more certainty on companies actual needs, current rental levels and we have witnessed more
leasing comparables under the new market conditions.

Jalmari Janhunen
Managing Director, Finland

Viska bli varldens storsta fastighetsradgivare.

Vigillar inte ldget, vi skapar det. Och vilamnar
inget at slumpen.




Leasing

2023 har praglats av en orolig fastighetsbransch, men kommersiell uthyrning fortsatte att vara forhallan-
devis stabil. Manga foretag valde att omvardera sina kontorsbehov och fokuserade pa flexibla I[6sningar
som co-working eller korttidsuthyrning. Detta berodde framst pa spar fran pandemin dar hemarbete
accepterats i en helt annan utstrackning an tidigare. Detta har skapat rorlighet pa marknaden vilket alltid
ar fordelaktigt for oss som radgivare. Vi har foljt var strategi att vdxa inom segmentet lager och logistik
dar vi kunnat presentera flera betydande uthyrningar.

Topp 3:

Frigoscandia, Hyllinge, 36 000 kvm
Hatstore, Kalmar, 16 000 kvm
Twistshake, Vasteras, 12 000 kvm

Trots att vi lyckats avsluta 2023 med gott resultat sa ar var "forsaljningspipe” infor 2024 storre an
nagonsin. Detta beror delvis pa att diskussionerna tar betydligt langre tid an tidigare, och affarer som ar
redo for signering fordrojs. Vi forvantar oss att detta positiva momentum kommer att fortsatta in i nasta
ar och att uthyrningsmarknaden kommer att fortsatta vara gynnsam. En stor anledning till framgangen
ar att vi finns pa plats lokalt dér vi verkar. Over tid kommer detta gora oss till den enda sjalvklara rad-
givaren da vi besitter ett globalt natverk kombinerat med lokal expertis.

Peter Bergquvist
Deputy CEO | Head of Leasing

Capital Markets

2023 har varit ett utmanande ar for fastighetsmarknaden, med en érlig investeringsvolym som sjunkit
ungefar 50% jamfort med 2022 och 70% jamfort med ar 2021. Efter inflationens 6kning har réntorna
Okat kraftigt under aret. Pa grund av denna nya situation har kdpare och séljare haft svart att komma
Overens om prissattningen. Dessutom har langivare blivit betydligt mer konservativa nar det géller att
tillhandahalla finansiering. Pa grund av detta har Croisette Capital Markets haft ett ekonomiskt utma-
nande ar. Trots detta har vi fortsatt att dvertraffa vara mal operationellt sett, vad galler antal uppdrag,
volymen pa uppdragen, nya klienter och typer av uppdrag.

Vart strategiska partnerskap med Knight Frank och vart samarbete med Croisettes nya affarsomrade
Automation & Analys visar bada stor lovande potential. Med rantor och inflation som snabbt minskar
vid tidpunkten for detta skrivande ar vi optimistiska om att kunna dra nytta av vart harda arbete och
vaxande kundbas under 2024.

David Almqvist

Co-Head of Capital Markets




Vardering och Analys

2023 har varit ett utmanande ar for affarsbenet Vardering och Analys, praglat av svarigheter och stora
pafrestningar inom fastighetsbranschen. Den pagaende globala ekonomiska osékerheten har paverkat
marknadens stabilitet, vilket har resulterat i minskad aktivitet och hogre konkurrens. For flera av véra
kunder har detta varit en tuff period med minskad forsaljning och svarigheter att genomfora nya projekt.
Detta har medfort farre uppdrag och paverkar darmed bolagets intakter och vinstmarginal. Trots den ut-
manande marknaden har Véardering och Analys fortsatt arbeta hart for att sakerstélla bolagets fortsatta
verksamhet och Ionsamhet. Oaktat de svara forutsattningarna har Vardering och Analys fortsatt arbeta
for att uppratthalla ett gott rykte och lojalitet hos befintliga kunder. Under sommaren inleddes dven
samarbetet och partnerskapet mellan Croisette och den internationella konsultjatten Knight Frank. For
varderingsverksamheten innebar det nya partnerskapet nya mojligheter med internationellt verksamma
bolag.

Vi ser positivt pa 2024 och tror att vi kommer att hdvda oss starkare efter den turbulenta perioden som
branschen har gatt igenom. Vi forvantar oss gradvis aterhdmtning och okad stabilitet pa marknaden.
Med en positiv framtidstro ser vi fram emot att aterhdmta oss och vaxa under 2024.

Fitore Regjepaj

Head of Valuation Analysis

Human Capital

2023 har vi tvingats att bade ténka nytt samt agera annorlunda for att méta den fortsatt utmanande
marknaden. Vi har under aret arbetar mer strukturerat med var nykundsforsaljning samt okat narvaron
hos vara befintliga kunder. Dessutom har vi utvarderat och inlett nya samarbeten med leverantorer for
att effektivisera och vidare digitalisera var rekryteringsprocess. Ett exempel pa detta ar "Refapp” som ger
oss mojlighet att utfora digital referenstagning.

Vi avrundar aret med att landa i beslutet att till 2024 fusionera vara fyra Human Capital bolag till ett.
Detta forutspas, efter noggrann analys, ge positiva effekter bade vad galler medarbetarnas engagemang
och trivsel samt resultatet

Erika Klingberg

Head of Human Capital




Forsakringsformedling
Forsakringsbranschen har statt stadigt under 2023, ett ar nar fastighetsmarknaden i stort genomgatt ett
ar med manga utmaningar.

Som en ung forsakringsférmedlare pa marknaden (2023 var vart andra hela verksamhetsar), ar vi
mycket stolta 6ver hur manga fler kunder vi fatt fortroendet att distribuerat forsakringar till. Vi har
nastintill fordubblat var omsattning jamfort med foregaende ar.

Stort tack till kunder, forsakringsbolag, samarbetspartners och duktiga medarbetare for det gdngna
aret. Vi ser optimistiskt fram emot ett fantastiskt &r — vi har ménga intressanta samarbeten i pipen som
beraknas landa under aret. Vi star val rustade infor 2024.

Jenny Ulriksson
Head of Insurance Advisory

Digital Fastighetsforvaltning

Branschen star infor utmaningar, och vi marker det i diskussioner med bade befintliga kunder och parter
som Overvager att forandra sin verksamhet for en battre framtid. | dessa tider har vi uppnatt god l6n-
samhet i ar, och under de personalférandringar som vi har gatt igenom har teamet samlats for att bilda
ett starkt och hogpresterande team.

En viktig orsak till var framgang ar en kombination av personal med rétt instéllning, att vi etablerat oss
med vara Asset Management-tjanster hos storre kunder och att vi utdkat var portfolj med redovisnings-
uppdrag under aret.

Det finns en stark beslutsamhet inom teamet att fortsatta gora skillnad i branschen och hjalpa fler
fastighetsagare att navigera ratt in i framtiden.

Peter Eriksson
Head of Digital Property
Management & Administration




Fastighetsformedling

2023 ikladde sig affarsbenet Fastighetsformedling en helt ny helrosa kostym nér Vaningen & Villan
framgangsriktigt transformerades in i Croisette. Vi ser nyttan och majligheterna med att jobba in ett
gemensamt varumarke for B2B/B2C, dar effekterna av var gemensamma kunskap sticker ut som nagot
unikt pa marknaden. Croisettes affarsmodell med stabilare villkor for fastighetsmaklarna har ocksa visat
sig framgangsrik genom att personalomsattningen varit oerhort 1ag givet omstéandigheterna.

2023 var ett utmanande ar pa bostadssidan. Det var ett &r dar marknaden sag farre formedlingar an
man gjort de senaste 20 aren, detta givetvis beroende pa en snabbt stigande rénta och osadkerheter i
ovrigt. Framfor allt pa nyproduktionssidan var det broms ifran uppdragsgivarna och marknaden, dock
holl hyresmarknaden ett fortsatt bra tempo. 2024 ser ut att ha betydligt ljusare utsikter med en stabilare
inflation och en réntebana som pekar nedét. Aven uppdémda flyttbehov bor successivt under &ret &
ruljangs pa affarerna och bristen pa nyproduktion leder till en hogre efterfragan pa successionsmarkna-
den.

Genom nya internationella agare i anrika och valrenommerade Knight Frank antrar vi en global
fastighetsvarld vilket ger synergier och majligheter som f& andra pa den nordiska fastighetsarenan.

| var strédvan och ambition att bade finnas lokalt, nationellt samt internationellt forverkligas och infrias
dessa loften i en utmanande marknad dar det galler att fortsatt vaga satsa och vinna.

JohanLinde
Head of International Residential «v)

Markus Akerblom

Managing Director Residential (tn

Automation och Analys

Under andra halvan av 2023 startade Croisette sitt attonde affarsben; Automation and Analytics. Med
ett vaxande intresse for dataanalys fran fastighetsintressenter gjorde enhetens strategiska betoning
pa teknik och tvarvetenskaplig datavetenskap det maojligt for oss att anpassa oss och erbjuda flexibla
tjanster inom soékning och forvary, tillgdngsoptimering och fastighetsutveckling.

Under detta forsta ar etablerade vi en robust databas och en sofistikerad analytisk pipeline, vilket gjort
det mojligt for oss att leverera skraddarsydda rad till portfoljdgare pa den svenska marknaden.

For narvarande optimerar och utvecklar vi flera portfoljer bestdende av 18 fastigheter, med over
200 000 m2 mark for utveckling och byggda tillgdngar som Gverstiger 600 000 m2.

Var utveckling ar fortsatt lovande under 2024, med en vaxande kundkrets som ar angeldgna om att
maximera tillgdngarnas potential och visionara utvecklare som utnyttjar vara datadrivna insikter for
optimala investeringsbeslut.

Ossama Gabrallah
Head of Automation & Analytics




